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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Max Factoring LTDA - CNPJ: 62.006.606/0001-91
1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 27 de marco de 2025

1.3 - Data da vistoria: 27 de marco de 2025

1.4 - Finalidade: finalidade judicial

1.5 - Objetivo: Avaliacao para venda

1.6 - Categoria do IA: imével comercial

1.7 - Estado de Conservagéao do IA: Regular

1.8 - Idade do IA: 37 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1- O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de
Corretores de Iméveis sob 0 nimero 202048 e no Cadastro Nacional de
Avaliadores de Imoéveis do COFECI sob o niumero 32202 possuidor de
Certificado do Curso de Avaliacées Imobilidrias, o que |he confere
comprovada especializagdo na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imdveis em elaborar e assinar
o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisdo da
7% Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acordao n® 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelacdo Civel do CONFEA
(Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto,
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI
(Conselho Federal de Corretores de Imdveis), confirmando a competéncia
legal do Corretor de Iméveis em avaliar iméveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imoéveis estd autorizado a elaborar
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para
comercializacgao.
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2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugcao COFECI n® 1.066/2007, sendo o
referido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo
COFECI. Nao menos importante, estd disponivel no website
www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificacdo dos inscritos no
CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme
artigo 32 da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

3.2- O imbvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliacado
Mercadologica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 53.808
junto ao Registro de imdveis de Taubaté.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - 1A

4.1 - Para registro, informo que ndo houve visita ao imovel, tendo este
avaliador se baseado em informacbées da matricula do imovel, pesquisas
junto as imobiliarias e corretores de imdveis da regido para executar este
trabalho.
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4.2 - Terreno situado na estrada Taubaté-Pindamonhangada, nesta
cidade, fazendo frente com a referia estrada numa extencao de 85,00m
com as seguintes caracteristicas e confrontacdes; inicia-se no ponto A; dai
confrontando com a estrada taubaté-pindamonhangaba para qual faz
frente, numa extencédo de 85,00m segue em um linha rumo 372 55 ne até
0 ponto b; dai segue numa extencao de 7,90m segue em uma linha curva
atéo ponto ¢ dai confrontando com propriedade da radio difussora da
taubaté, numa extencdo de 87,05m segue em tres linhas retas de a
primeira ce 60,25m e rumo 35° 57 se a segunda de 1,50m e rumo de 52°
3 e a terceira de 25,30m e rumo de 36° 48 se até o ponto d dai
confrontando com a propriedade do hospital sdo francisco sc. ltda. numa
extencao de 67,00m segue em uma linha reta rumo 62° 30 so até o ponto
e dai confrontando com uma rua aberta ainda sem nome numa extencao
de 81,20m segue a tres linhas retas e primeira de 12,00m e rumo de
63°20m no e a segunda de 32,40m e rumo de 50° 15 no e a terceira de
36,80m e rumo de 46°39 no até ponto a fechando o perimetro encerrando
a area total de 6.750,00m?2. cadastrando na pref, municipal sob bcs. ns.
6.3.046.001.001 e 6.3.046.001.002

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E
CIRCUNVIZINHAS

5.1 - Todas as ruas e avenidas do entorno sdo pavimentadas e possuem
iluminacao publica e rede de agua e esgoto, rede de telefonia e internet,
coleta de lixo orgéanico.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - FA&cil acesso aos transportes publicos e rede de comércios locais.
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7. MAPA DE LOCALIZACAO - 1A
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8. DADOS DO IMPOSTO - IA

8.1 - Cadastro sob n®

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 0,00

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 0,00

8.4 - Valor venal do terreno (0,00 m2) R$ 0,00
8.5 - Valor venal da construcao (0,00 m2) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 0,00
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 02 - frente do galpéo
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: imobiliaria
(marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/jardim-maria-
augusta/5319)

R+ — Valor R$ 630.000,00 — Busque outros iméveis

Terreno para comprar em Taubaté ¢ Terreno para comprar em Jardim
Maria AugustaOutros tipos de iméveis em Jardim Maria Augusta, Taubaté,
SP

Iméveis para comprar em Jardim Maria Augusta ¢ Apartamentos para
comprar em Jardim Maria Augusta ¢« Casas para comprar em Jardim Maria
Augusta « Comercial para comprar em Jardim Maria Augusta ¢ Industrial
para comprar em Jardim Maria Augusta ¢ Rural para comprar em Jardim
Maria Augusta * Terreno para comprar em Jardim Maria AugustaBairros
proximos

Centro ¢ Vila Sao José « Jardim das Nacoes ¢ Jardim Gurilandia * Parque
Santo Antbnio * Parque Sao Luis * Caminho Novo ¢ Vila Sdo Geraldo
Estiva com 430.00 m2. Custo por m2 R$ 1.465,12 (um mil quatrocentos e
sessenta e cinco reais e doze centavos)
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FONTE DE PESQUISA: imobiliaria
(marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/vila-nossa-
senhora-das-gracas/5211)

Rz — Valor R$ 636.000,00 — Descricao do imdvel

Se vocé busca um local para se negécio, empreendimento ou qualquer
tipo de investimento, essa € uma opg¢do que vocé deve considerar!!
Trazemos a vocé este terreno comercial de esquina, com mais de 600m2
de a&rea, totalmente regularizado, localizado em um bairro super
procurado em Taubate, proximo a avenidas, escolas, comércios e proximo
tanto de area residencial como comerciall E facil de imaginar uma
construcdo perfeita neste espago! O terreno tem estrutura para
construgdo de um prédio de até 6 andares! Entre em contato conosco
para mais informagdes e detalhes! com 603.00 m?2. Custo por m? R$
1.054,73 (um mil e cinquenta e quatro reais e setenta e trés centavos)
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FONTE DE PESQUISA: imobiliaria
(marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/jardim-
morumby/5189)

Rs — Valor R$ 280.000,00 — Descricao do imével

Apresentamos uma excelente oportunidade para investidores e
empreendedores! Este terreno comercial de 250 m?, localizado no Jardim
Morumby, oferece o espago ideal para a construgdo do seu negocio.
Caracteristicas: Area Total: 250 m?, proporcionando amplo espago para
desenvolvimento. Terreno Murado: Garantindo seguranga e privacidade,
pronto para receber sua construcdo. Localiza¢do: Situado em uma regido
de grande movimento e facil acesso, ideal para atrair clientes e alavancar
suas vendas. Nao deixe passar essa oportunidade de criar o espaco dos
seus sonhos e impulsionar seu empreendimento. Entre em contato para
mais informagdes e agende uma visita! com 250.00 m2. Custo por m? R$
1.120,00 (um mil cento e vinte reais)
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FONTE DE PESQUISA: imobiliaria
(marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/jardim-santa-
tereza/4801)

R4 — Valor R$ 430.000,00 — A oportunidade que seu investimento espera
esta aqui! Este terreno comercial disponivel para venda no Jardim Santa
Tereza, Taubaté, com uma éarea total de 600.00 m2, é o local ideal para
construir e expandir o seu negdcio. Localizado em uma area estratégica,
este terreno plano oferece praticidade para construcédo, facilitando o
desenvolvimento do projeto conforme suas necessidades e visdo de
negocio. Imagine as possibilidades de estabelecer sua empresa em um
local de grande visibilidade e acessibilidade, atraindo clientes e
maximizando o potencial de crescimento. Este terreno oferece o espago
necessario para construir instalagdes personalizadas que atendam
perfeitamente as exigéncias do seu empreendimento. Nao perca tempo e
capitalize essa oportunidade Unica para investir em seu futuro comercial.
Entre em contato hoje mesmo para mais detalhes e comece a transformar
seus planos em realidade neste local privilegiado de Taubaté. com 600.00
m2. Custo por m® R$ 716,67 (setecentos e dezesseis reais e sessenta e
sete centavos)
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FONTE DE PESQUISA: imobiliaria
(marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/quinta-dos-
eucaliptos/3388)

Rs — Valor R$ 300.000,00 — Descricao do imovel

Excelente oportunidade de investimento por um valor melhor ainda. Entre
em contato conosco e marque a sua visita!!

Imovel

Condicbes de pagamento

Aceita financiamentoContato

Nome com 1139.00 m2. Custo por m?2 R$ 263,39 (duzentos e sessenta e
trés reais e trinta e nove centavos)
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FONTE DE PESQUISA: imobiliaria
(marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/vila-sao-
jose/951)

Re — Valor R$ 1.200.000,00 — O terreno ideal pra vocé que pensa em criar
seu novo negocio, ou a casa dos seus sonhos! Com 6tima localizagéao
sendo préximo ao Centro e estando em uma rua conectada a Avenida
Brigadeiro de Faria Lima uma das avenidas mais movimentadas da
cidade de Taubaté! com 800.00 m2. Custo por m2 R$ 1.500,00 (um mil e
quinhentos reais)
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAGCOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imével é determinado a partir da andlise
técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a iméveis
semelhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel
socioeconémico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressdao monetaria do bem na data de
referéncia da avaliacdo, que é representado pela livre negociacao entre
partes interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades
e limitagdes, bem como das condigcdes mercadolégicas do segmento ao
qual o mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadoldgica representa basicamente a opiniao genérica dos
operadores do mercado local e principalmente a expertise dos
profissionais envolvidos na avaliagao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliagdo de imovel reflete uma convicgao de
valor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente
as oscilagbes do mercado, visto estar diretamente ligado com os
proprietarios ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus pre¢cos, mas na maioria
das vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compradores
desejam pagar o menor valor possivel. Neste momento, € de fundamental
importancia a presenca do Corretor de Imdveis como mediador entre as
partes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento,
para concluir a negocia¢ao, bem como, para expurgar as especulagdes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugao COFECI 1066/2007,
Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR
14.653-1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos
requisitos minimos de informacgdes.
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13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V/IL METRAGEM - m? Preco do m2

1 R$ 630.000,00 430,00 1.465,12

2 R$ 636.000,00 603,00 1.054,73

3 R$ 280.000,00 250,00 1.120,00

4 R$ 430.000,00 600,00 716,67

5 R$ 300.000,00 1.139,00 263,39

6 R$ 1.200.000,00 800,00 1.500,00
1.019,98

Média Preco m?

VM = R$ 1.019,98

Felipe Martins
Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sdo Paulo/SP
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14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA DO IA.

14.2 - (Soma do preco do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
médio) do m? dos iméveis referenciais, que multiplicado pela area do 1A =
Conclusao do Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica.

IA VALOR MEDIO PRECO m? AREA DO IA AVALIAGCAO IA

R$ 1.019,98 6750.00 m2 R$ 6.884.865,00

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de
padrbes de avaliacdo pelo modo comparativo direto, considerando a
localizagdo, o entorno ou circunvizinhanca, condigdes fisicas do imével,
do logradouro e comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos
avaliadores poderao acrescer ou decrescer o valor de venda do imével
objeto desse Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica — PTAM,
localizado no(a) Av. Amador Bueno da Veiga - 1.870 e 1.930, Municipio
de Taubaté — SP.
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15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 1.019,98 6.750,00 R$ 6.884.865,00

15.1 - Conclui-se, ap6s pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e analise da documentacao
apresentada, que o valor de mercado para a venda do imével desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica - PTAM, é de R$
6.884.865,00 (seis milhdes oitocentos e oitenta e quatro mil oitocentos e
sessenta e cinco reais).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica,
expedida através de informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario,
considerando iméveis com caracteristica e localizacdo sécia econbémica,
semelhantes, deve-se prever uma possivel variacdo de até 5% no valor
acima expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do préprio
mercado e de seu proprietario.
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

1% 7.000.000.00

1% 6.000.000,00

1§ 5.000.000,00

1§ 4.000.000,00

1% 3.000.000,00

1% 2.000.000,00

1% 1.000.000,00

R% 6.584.865,00

R$ 1.200.000,00

R$ 630.000,00 R3 636.000,00

“R$-260-00000 - RS 360.860:00- -RH-430-000.00 - - _ - - - - - - ------
I L
R3 RS R4 R1 R2
— Média das referéncias R$ 579.333.33
Felipe Martins
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DA EDIFICACAO

Para a adocao do método evolutivo deve-se considerar e classificar a
construcao existente, ap6s aplicado o CUB, para identificar do valor atual
mediante coeficiente de depreciacao.

A depreciagéo deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais do
imével, fator esse que predomina uma observacado detalhada, onde se
trata de imével de uso comercial, em estado de regular e reparo simples.

Vida util: 60 anos

Idade do bem: 35 anos

Vida remanescente do bem: 25 anos

Percentual de vida util ja atingido: 21%

Padrao: Gl

Area construida: 2.626,80m?

Custo unitario basico CUB M2 R$ 1.107,22 (REF: fevereiro 2025)
Custo total da edificagcéo pronta: 2.908.445,50

Depreciacao c: 52,2%

Valor total da edificacdo atualizada: 1.390.236,95

Valor total da edificacao atualizado: R$:
1.390.236,95
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CONCLUSAO
VALOR DO TERRENO
VALOR DA CONSTRUGCAO

VALOR TOTAL DO IMOVEL

(R$: 1.390.236,95+R$: 6.884.865,00)= R$: 8.275.101,95

VALOR TOTAL DA AVALIACAO DO IMOVEL E: 8.275.101,95
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Séo Paulo, 27 de margo de 2025

Documento assinado digitalmente

b FELIPE SILVA MARTINS
g L Data: 30/03/2025 15:47:56-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Corretor avaliador: felipe martins

CRECI n® 202048

Felipe Martins
Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sdo Paulo/SP
felipemartins2000@creci.org.br
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17. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imdveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRI — Cartério de Registro de Iméveis

IA — imével em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagcao Mercadolégica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imoével paradigma
V.G.V - Valor geral de venda

VM — Valor da média

V.V. - Valor de venda

18. CURRICULO(S)

18.1 - FELIPE SILVA MARTINS
CRECISP 202048
CNAI 32202

Dados Pessoais

Endereco: Rua Marcos Polaio, 70 sala 1

Felipe Martins

Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sdo Paulo/SP

felipemartins2000@creci.org.br
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Bairro: Vila Santa Maria
Cidade: Sao Paulo Estado: SP
Telefone 1: (11) 96222-1159

E-mail: felipemartins2000@creci.org.br

Formacao

Ensino Médio completoCurso Técnico de transagdes imobilidrias Curso de
avaliacdo de imoveisCurso de documentacdo imobiliaria Curso de
financiamento imobiliarioCurso de prevencao a lavagem de dinheiroCurso
de Lucro imobiliarioCurso de Pericia judicial e extrajudicial Graduacao em
Gestao de negdcios imobiliariosCursando Engenharia civil

Experiéncia

Auxiliar de loja Corretor de iméveis na HB BROKERSCorretor de imdveis
na YOU,INCCorretor de imdéveis na imobiliaria Universal negécios
imobiliarios Coordenador de vendas na imobiliaria Universal negocios
imobiliarios Corretor de imdveis na Econ construtora Gerente de vendas
na Econ construtora

Informag¢des Complementares

Membro do grupo de trabalho do CRECISP para avaliagdes
mercadoldgicas e pericias. PORTARIA N® 6033/2016

PORTARIA N° 6033/2016

Criar e estabelecer o funcionamento do Grupo de Trabalho de Avaliagbes
Mercadoldgicas de Imoéveis e Pericias, composto de Corretores de
Imoveis regularmente inscritos no CRECISP, com a finalidade de realizar
avaliagbes mercadoldgicas de iméveis e pericias de interesse dos
Tribunais e do Ministério Publico Estaduais e Federais, bem como das
Autarquias e Orgaos de quaisquer dos trés Poderes.
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19. ANEXO(S)

19.1 - Matricula

.-‘o
fls. 105
. Reglsrro de Imoveis
. ° https://selodigital.tjsp.jus.br
:, . au ate 1202793C30462418J3FNCM23T
VALIDE SUA %
CERTIDAO

CERTIFICO, a pedido da parte interessada, que, revendo nesta Serventia Extrajudicial o Livro 2 -
REGISTRO GERAL, nele verifiquei constar a Matricula do seguinte teor:

53,808

MATRICULA N2

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Comarca de Taubaté

Meirimar Barbosa

Estado de Sio Paulo

Reglstro Geral

Oficlal

MATRICULA N [ 53.808 ” | FLS.

Terreno situado na Estrada Taubate-PlndamonhangabaLnesta cidads,
fazendo frente para a Referida Estrada numa extensao de 85,00m.-

com as seguintes caracteristicas e confrohtagnes.-“In1c1a-se no/
ponto Ajdal confrontando com a Estrada Taubate-P;ndamonhangaba,

para a qual faz frente, numa extens3a de 85,00m, ;segue em uma li|
nha rumo 37255'NE ate o ponto Bjda segue numa extensao de 7,90m|
segue em uma linha curva até o ponto Cs da{ confrontando com pro-
priedade da Radio Difusora de Taubate numa extens3o de 87 »05me 3
segue em tres linhas retas de a primeira ce 60,25m.e rumo 35957'
SE,a segunda de 1,5Q0m.e rumo de 5293'50 e a terceira de 25,30m.e
rumo de 36948'5E ata o ponto Djda confrontando com propriedade/
do Hospital S3o Francisco SC,. Ltda.,numa e;tensao de 67,00m,,se==
gue em uma linha reta de rumo 62930'S0 ate o ponto Ej de confron
tando com uma rua aberta,ainda sem nome numa extensao de 81,20m,.
segue em tres linhas ratas a primeira de 12,00m,e rumo de 63915‘
NO e a segunda de 32,40m.e rumo de 50915'ND e a terceira de -
36,80m.e rugo de 46938'N0 atd o ponto A,fechando o perimetro,en=-
cerrando a area total de 6.750 ODmZ.,cadsstrado na Pref. Mun.loca
SOb BCSenNS¢643.046.001.001 8 6¢63.046,001.0020c=c=c=e~c=c=e=0e=ec"0

PROPRIETARIO: -30M0 ARTHUR PENEDU,brasileito,solteiro maior,pro—-
prietario,residente nesta cidade,=-=

REGISTRO ANTERIOR:-Transcrigdo ng,38.849,1ivgs T

0 Oficial Maior:=- s
= Celso (ﬁa Cruz=
+ 4+ + 4+ + + + + + + +

+

AV,1/M.53,.808 em 29 de dezembro de 1.988
casamento

Por peticao de 06.12,88 e certiddo de casamento do 29 Subdistri=-
to d/c;dade sob n?,6280,fls. 130, do livro B=22 de 28.06.85,6 fei=
ta a ptesente para constar que Jaao Arthur Penedo
MARIA DE LOURDES COELHO PENEDO,pelo regime dga
em 02.05.1968. Dou fe.
0 Oficial Maior:

L T T R I S i
R.2/M.53.808 em 29 de dezembro de 1.988
Partilha

Conforme Formal de Partilha expedido em 15.06.88,pelo Juizo ds =
Direito da 28 Vara d/Cumarca extraido dos autos de arrolamento =
dos bens deixados por Joao Arthur Penedo(Proc.n?2,797/85)c imovel
avaliado em ©40.829.751(VV.de Cz$=-561.868, 60)foi partilbhado par=
te ideal correspondente a 50% a uluva—meelra MARIA DE LOURDES =
COELHO PENEDOD,brasileira,do lar,RG,16.323,102=S5P e CPF.n2,071,~~
200. 408—47,r331dents n/cidade na rua Cel.Gomes Nogueira,1953e -
parte ideal correspBndente_a 50% ac herdeiro JDKD ART
JUNIOR,brasileiro,mengr 1mubera com 15 anos
em companhla de sua m3e acima raferlda.Dou
0 Dficial Maior:=-

Celso da Cruz =

+ + + o+ + + F + + o+ ++(, .
R.3/M-53.808 em 16 de outubro de 1995 (mic.157.505)
hipoteca =
Por escritura de 05.09.1995 do Cartério de Tremembé-SP desta co-
marca, L2 96 fl1ls.073 re-ratificada aos 11.09.1995 pelas mesmas =
notas, L° 96 fls.080 o proprietario Jodo Arthur Penedo Junior, -
portador do RG/SP nf 13.651.867-9 e inscrito no CPF/MF sob n2 -
098.659.948-44, deu a sua parte ideal correspondente a 50% do -
imovel em PRIMEIRA, UNICA E ESPECIAL HIPOTECA, em favor da S.H.
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, firma comercial, estabelecida
nesta cidade na Avenida Mal.Deodoro, n2 331-Jardim Santa Clara,-
inscrita no CGC/MF sob n2 49.233.563/0001— ‘38 devidamente repre--

vide wverso

7 L Contin Verso.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolugdo COFECI n? 1066/2007 e

19.2 - Ficha cadastral

PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUBATE

Ficha Cadastral do Imével - Simplificada
Inscrigéo: 6.3.046.001.001

Ato Normativo n?2 001/2011

N° CADASTRO INSCRICAO IMOBILIARIA ULT. ATUALIZAGAO MATRICULA ISENTO/IMUNE DATA INATIVAGAO
84500 6.3.046.001.001 16/12/24 00:00 53.808 NAO
PROPRIETARIO
JOAO ARTHUR PENEDO JUNIOR
RESPONSAVEIS
MAX FACTORING LTDA
ENDEREGO DO IMOVEL Ne CEP COMPLEMENTO
AMADOR BUENO DA VEIGA, AV 01870 12062-400
LOTEAMENTO BAIRRO LoTl QUADRA | FRACIONADO COMPLEMENTO
AGUA QUENTE NAO
AREA CONSTRUIDA TIPOLOGIA CLASSIFICAGAO INTERFERENCIA
2.501,80 INDUSTRIAS OFICINA
AREA DO TERRENO FRENTE FUNDOS LADO DIREITO LADO ESQUERDO | VALOR VENAL TOTAL
6.750,00 85,00 0,00 0,00 0,00 3.077.751,16
USUARIO: null 27/0372025 15:38 Pig.1de 1
Felipe Martins

Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sdo Paulo/SP
felipemartins2000@creci.org.br
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolugdo COFECI n? 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

19.3 - Matricula
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MATRICULA N.e 53.808 || I_ES"'Q"J’"““
VERSO

sentada, para garantia de uma divida no valor de R$-50.000,00 importancia
essa que o devedor se obriga a pagar no prazo de 90 diag a contar desta -
data, sem juros ou. correg¢do, constando do titulo as demais clausulas e con
digdes.Dou fé.

A Escrevente Autorizada -

= (=)
CELIA DE OLIVYEIRA SILVA

e e e e .= —

R.4/M-53.808 em 12 de abril de 1996. (Mic.160.677=AR)
penhora

Por mandado expedido aos 12.02.1996, aditado em 27.03.1996, pelo Juiz do
Trabalho, Presidente da 18 Junta de Conciliag@o e Julgamento desta Cidade,
extraido dos autos do Processo n? 1776/89-2-RT, entre as partes Augusto
Cesar de Carvalho Jdnior (exequente) e PENEDO & Cia Ltda (executada),
CGC/MF n? 72.290.299/001-77, com sede na Avenida Amador Bueno da Veiga, n@
1930-Jardim Jaragud, nesta cidade, foi determinado o registro da penhora
do imdével retro, de propriedade de Jodo Arthur Penedo Junior e Maria de
Lourdes Coelho Penedo, para garantia da importédncia de R$-88.159,99, tendo
sido nomeado como fiel depositério Augusto Cesar de Carvalho Junior,
brasileiro, separado judicialmente, contabilista e administrador de
empresas, RG n® 4.677.971, CPF/MF n® 372.730.948-20, filho de Raimundo
Carvalho Junior e Maria Lucia de Carvalho, residente e domiciliado nesta

cidade, na Rua Cinco de Dezembro n® 111, Cidade de D . u fé.- A
Escrevente.
CELIA DE OLIVEIRA SILVA

AV.5/M-53.808 em 09 de julho
cancelamento de penhora

Por mandado expedido aos 02.07.1996, pelo Juizo de{ Direito da 12 Junta de
Conciliagdo e Julgamento desta Cidade, extraido dos. futos do processo n®
1776/89, mandado n? 350/96, foi determinado o cancel
que se refere o R.4 desta matricula. Dou fé. O Escrev

de 1.996. (Mic.162.024=AR)

R.6/M~53.808 em 11 de
penhora

Por mandado expedido aos 04.09.1996 pelo Juliz do Trabalho da 12 Junta de
Conciliagdo e Julgamento desta cidade, extraido dos autos do Processo n2
1.776/89-2-T, entre as partes Augusto Cesar de Carvalho Junior (exe
quente), e PENEDO.& CIA LTDA (executada), estabelecida na Avenida Amador]
Bueno da Veiga ne 1.930, Jardim Jaragud nesta cidade, inscrita no CGC/MF
ne 72.290.299/001-77, foi determinado o registro da penhora sobre o im§
vel objeto desta matricula, de propriedade de Jodo Arthur Penedo Junior e
Maria de Lourdes Coelho Penedo, para a gara QSa da importancia R$-

99,275, 00. Tendo como fiel depositario Augusto r de cCarvalho Junior,
brasileiro, separado judicialmente, contabilista administrador de emn
presas, portador do RG/SP n® 4.677.971, CPF/MF nq 3y2.730.948-20 resi
dente e domiciliado na Rua Cinco de Dezembro n2 11 i
ta cidade. Dou f&. O Escrevente.

o

- f foa
MARCELC ABREU/CARDOS

R.7/M~-53.808 em 17 de margo de 2003 (mic.217.242-{jan)
penhora de parte ideal )

Por mandado expedido aos 17.02.2003 pelo Juizo de Direito da 128 Vara C{
vel desta comarca, extraido dos autos da -agdo de Execugdo de Titulo Extra
judicial, processo nQ 1068/98, requerida por SH-EMPREENDIMENTOS IMOBILIAN
RIOS & FACTORING LTDA, estabelecida a avenida Marechal Deodoro nQ 331,
Jardim Santa Clara, nesta cidade, inscrita no CGC/MF sob nQ 49.233.563/
0001-38, contra JOXKO ARTHUR PENEDO JUNIOR, brasileiro, solteiro, malior,
industrial, portador do RG/SP nQ 13.651.867-9 e do CPF/MF nQ 098.659.94§
44, residente e domiciliado A& rua Coronel Gomes Nogueira n@ 195, centro,
nesta cidade, foi determinado o REGISTRO DA PENHORA, sobre a parte ideal

vide fls.02
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolugdo COFECI n? 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

19.4 - Ficha cadastral

PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUBATE

Ficha Cadastral do Imével - Simplificada
Inscrigéo: 6.3.046.001.002

N° CADASTRO INSCRICAO IMOBILIARIA ULT. ATUALIZAGAO MATRICULA ISENTO/IMUNE DATA INATIVAGAO
84501 6.3.046.001.002 16/12/24 00:00 53.808 NAO 16/12/2024

PROPRIETARIO

JOAO ARTHUR PENEDO JUNIOR
RESPONSAVEIS

MAX FACTORING LTDA

ENDEREGO DO IMOVEL Ne CEP COMPLEMENTO
AMADOR BUENO DA VEIGA, AV 01930 12062-400

LOTEAMENTO BAIRRO LOTE QUADRA | FRACIONADO COMPLEMENTO

AGUA QUENTE NAO
AREA CONSTRUIDA TIPOLOGIA CLASSIFICAGAO INTERFERENCIA
125,00 PREDIOS RESIDENCIAIS REGULAR
AREA DO TERRENO FRENTE FUNDOS LADO DIREITO LADO ESQUERDO | VALOR VENAL TOTAL
1.916,12 33,00 0,00 0,00 0,00 340.897,26
USUARIO: null 27/0372025 15:37 Pig.1de 1
Felipe Martins

Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria Sdo Paulo/SP
felipemartins2000@creci.org.br
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolugdo COFECI n? 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

19.5 - Matricula

MATRICULA N°

22%
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

Meirimar Barbosa Junior
Oficial
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MATRICULA N° 53.808 ’ l FLs. 02 Taubate. 17 [ de @ P03
®» O correspondente a 50% do imével, pertencen 12 g ,éara
w3 garantia da execugdo no valor de R$-93.099,88, Ae1izado até
o © janeiro/2003, tendo sido nomeado como £ tario, o pré
g o prio executado. Dou fé. A Escrevente __o el e
F—!g — M2 AUX. N. C. RODRIGUES -
[N R e e e
C o
8o R.B/M-53.808 em 23 de dezembro de 2003 (mic.223.653-jan)
= o hipoteca de parte ideal
E'E Por escritura de 20.11.2003 do 20 Servigo Notarial de Sdo Caeta
[ IR7 no do Sul-SP, LO 505, fls. 69/72, a proprietiaria Maria de Lour-
o w des Coelho Penedo, referida no R.2, deu sua parte ideal corres

pondente a 50% do imével em HIPOTECA DE PRIMEIRO GRAU, em favor
da MAX FACTORING LIMITADA, com sede na cidade de S&do Caetano do
Sul-SP, na rua Manocel Coelho nQ 600, 32 andar, salas 338/339,
inscrita no CNPJ sob nQ 62.006.606/0001-91, devidamente represen
tada, para garantia de uma divida assumida por PENEDO & CIA LIMI
TADA, com sede nesta cidade, na avenida Amador Bueno da Veiga nQ
1930, inscrita no CNPJ sob nQ 72.290.299/0001-77, devidamente re
presentada, no valor de R$-389.672,16, pagdveils em 24 meses, con
tados da data da escritura, através de 24 parcelas mensais e
sucessivas, representadas por igual nimero de notas promissérias
no valor de R$-16.236,34 cada uma delas, vencendo-se a primeira
em 20.12.2003 e as demais em igual dia dos meses subsequentes,
as quais ficam vinculadas a presente; para efeitos do artigo
1484 do CCB, avaliam o imével em R$-389.672,16; constando do
titulo as demais cldusulas e condicﬁes;_Egzgﬁgibgbgigrevente_
< Tax R
- M3 AUX. N. C. RODRIGUES -

Av.9/M-53.808 em 17 de outubro de 2006 (mic.246.976-egf)
prorrogacdo de prazo

Pela escritura de aditamento de 20 de setembro de 2006 do 20 Ta
belido de Notas de Sd3o Caetano do Sul-SP, LO 548, fls. 105/108,
procede-se a presente averbagdo para constar que, tendo vencido
a Gdltima parcela em 20 de novembro de 2005, de mituo e comum
acérdo, vém prorrogar aquele prazo, como efetivamente prorrogado
fica, cujo valor serd corrigido em 1% ao m8s até a data de 20 de
setembro de 2006, devendo ser pago em 12 parcelas mensais e su-
cessivas, vencendo-se a primeira em 01 de setembro de 2007 e as
demais em igual dia dos meses e ano subsequentes, até final
liquidagdo que se darad com o vencimento da A parcela em 18
de agosto de 2008; prevalecendo todas
cldusulas constantes do titulo ora adit@

Av.10/M-53.808 em 27 de agosto de 2008

cancelamento de penhora

Pela certiddo passada em 08 de maio de 2008, pelo Juizo de Di-
reito da 18 Vara Civel desta comarca, extraido dos autos de Agéo
de Execugdo de Titulo Extrajudicial, processo nQ2 625.01.1998.
007049-8, ordem nQ 136/05S (antigo 1068/98) em conformidade com
sentenga transitada em julgado em 20 de fevereiro de 2008, foi

determinado o cancelamento da penhora r trada sob n2 07 nesta
matricula. A Escrevente
— MARIA CARLI S. TARGA -

Av-11 em 18 de dezembro de 2017. Protocolo n® 383.479 em 14/12/2017 (MAS).

Pela certiddo expedida em 14 de dezembro de 2017, por meio de oficio eletrénico, nos
Continua no verso.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolugdo COFECI n? 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011
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autos da Agdo de Execugdo Civil que se processa sob n® 773-962012 pelo Juizo da Vara da Familia e
Sucessdes desta Comarca, movida por ISABELA WAISSMANN PENEDO, CPF/MF n°® 310.938.948-73,
contra JOAO ARTHUR PENEDO JUNIOR, CPF/MF n° 098.659.948-44, procede-se a presente
averbag#o nos termos do artigo 239 da Lei 6.015/73 e artigo 844 do Codigo de Processo Civil, para constar
que em 06 de julho de 2017 foi lavrado o auto/termo de PENHORA da parte ideal correspondente a 50%
do im6vel desta matricula pertencente ao executado, para garantia de uma divida no valor de R$114.761,37,
tendo sido nomeado como itdrio do bemr o proprio executado. Isenta do pagamento de custas e
icial Taubaté-SP. tes.

Samni %O liveira i
Av-12 em 21 de margo colo i 3/2018 (DPLN).

nh

Pel certidio expedida em 20 de margo de 2018, por meio de oficio eletrdnico, nos autos da Aglo de
Execugdo Civil que se processa sob n® 0002018-89-2005 pek Juizo da Vara de Familia ¢ Sucessdes desta
Comarca, movida por ISABELA WAISSMANN PENEDO, CPF/MF n° 310.938.948-73, contra JOAO
ARTHUR PENEDO JUNIOR, CPF/MF n°® 098.659.948-44, procede-se a presente averbagdo nos termos
do artigo 239 da Lei 6.015/73 e artigo 844 do Cédigo de Processo Civil, para constar que em 29 de maio de
2017 foi lavrado o auto/termo de PENHORA da parte ideal correspondente a 50% do imével desta
matricula titulada pelo executado, juntamente com a igual parte ideal de outro imével, para garantia da
divida no valor de R$223.320,04, tendo sido nomeado como fiel depositario do bem o préprio executado.
L nto de custas e emolumentos, por determinagéo judici aubaté- SP. Os Escreventes.

Elieny Galhardo Ribeiro Monteiro erlei Faria

Av-13 em 10 de abril de 2018. Protocolo n° 387.260 em 06/04/2018 (KAA).

il =
Pela certiddo expedida em 06 de abril de 2018, por meio de oficio eletrdnico, nos autos da Agiio de
Execugiio Civil que se processa sob n® 00101860720108260625 pelo Juizo da 2* Vara Civel desta Comarca,
movida por MAX FACTORING LTDA, CNPJMF n° 62.006.606/0001-91, contra MARIA DE
LOURDES COELHO PENEDO, CPF/MF n° 071.200.408-47 ¢ JOAO ARTHUR PENED O JUNIOR,
CPE/MF n° 098.659.948-44, procede-se a presente averbagdo nos termos do artigo 239 da Lei 6.015/73 e
artigo 844 do Cdédigo de Processo Civil, para constar que em 15 de outubro de 2015 foi Javrado o
auto/termo de PENHORA do imé6vel objeto desta matricula para garantia da divida no valor de
R$987.567,86, tendo sido nomeados como fiéis depositarios do bemr os proprios executados. Taubaté- SP.
As Escreventes.

Elieny Galhardo Ribeiro Monteiro

Av-14 em 12 de junho de 2019 (MAS).
denominacie de logradouro
Pela certiddo municipal n° 1.125 de 29 de setembro de 1994, arquivada nesta Serventia, procede-se a
presente averbagdo para constar desta matricula que a Estrada Taubaté-Pindamonhangaba atualmente
denomina-se AVEN UENO DA VEIGA. Taubaté- SP. Os Escreventes.

Selo digital 1202793E104018620 Y3 YRN 195,
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19.7 - Matricula

. o . ) fls. 109
. ® . Registro de Imoveis
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Taubate

CNM:120279.2.0053808-63

MATRICULA N° 53.808 HFICHA 03 l Taubats__ 12_de ___de_2019

R-15 em 12 de junho de 2019. Protocolo n® 401.862 em 04/06/2019 (MAS§
arremataciio de parte ideal
Pela carta de arrematagdo expedida em 25 de abril de 2019, nos autos da agdo de execugdo
hipotecéaria movida pela credora MAXFACTORING LTDA em face da devedora MARIA
LOURDES COELHO PENEDO, viliva, qualificada no R-2, substituida processualmente por
JOAO ARTHUR PENEDO JUNIOR, que se processou sob n° 0010186-07.2010.8.26.0625
pelo Juizo da 2° Vara Civel desta Comarca, em conformidade como auto lavrado aos 12 de
setembro de 2018 e r. despacho de 26 de outubro de 2018, comdecurso "in albis" do prazo
para interposicio de embargos previsto no § 2° do artigo 903 do CPC certificado nos autos,
a parte ideal correspondente a 50% do imével desta matricula foi arrematada em 2° publico
leildo, pelo valor de R$1.000.007,00, pela credora e exequente MAX FACTORING
LTDA, comsede em S#@io Caetano do Sul-SP, na Rua Amazonas n® 439, conjunto 161, 16°
i| andai, centro, qualificada no R-8. Emitida a DOI - Declaracio sobre Operagdes
i | Imobilidrias. Taubaté-S

Comarca de Taubaté
Estado de Sao Paulo

7

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

cancelamento de pe
Pelo titulo judicial mencionado no R-15, procede-se ao cancelamento da penhora averbada

sob n® 13, tendo em vista a arrematagdo do imével nos proprios autos em que foi
determinada a constrig3o. Ta

€lo digital 1202793E10401862 19

Pelo mesmo titulo judicial mencionado no R-15, procede-se ao 1 nto da hip
registrada sob n° 8 nesta matricula, nos termos dos artigos 1.499, VI, e 1.501 do Cédigo
Civil, em virtude da extingdo do gravame coma arrematagfio da parte ideal do imével, pelo
proprio credor, na agéo de ¢ rato hipotecario. Taubaté— SP. Os Escreventes.

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

Av-18 em 26 de fevereiro de 2020 Profdgolo n® 411.295 em 20/02/2020 (AVRV).
penhora de pa id

Pela certiddo expedidaem T
da Agdo de Execugdo ClVIl que se processa sob n° 0010186-0720108260625 peb J uizo da
2° Vara Civel desta Comarca, movida pela MAX FACTORING LTDA - ME, CNPJ/MF
n® 62.006.606/0001-91, contra JOAO ARTHUR PENEDO JUNIOR, CPF/MF n°
098.659.948-44, procede-se a presente averbagdo nos termos do artigo 239 da Lei n°
6.015/73 e artigo 844 do Cédigo de Processo Civil, para constar que em 14 de fevereiro de
2020 foi lavrado o auto/termo de PENHORA da parte ideal correspondente a 50% do
imével desta matricula ainda titulada pelo executado, para garantia da divida no valor de
R$342.192,70, tendo sido nomeado como fiel depositirio do berr o préprio executado.
Taubaté- SP. Os Escreventes.

Selo digital. 12027933104 1129538AP0U20Z.

CNS 12027-9

Continua-no-verso:

2 2 Contin yerso.
Rua Anizio Ortiz Monteiro, 122 | Centro | Taubaté-SP | www.critaubate.com.br ontinuanoverso
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. . . Registro de Imoveis

Taubate
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CNM:120279.2.0053808-63
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LMATRlchA Ne S‘SOQ_l Iiﬂigg J

o fox)

Av-19 em 07 de janeiro de 2021. Protocolo if® 422.641 em 06/01)2021 (ENBA).
penhora de parte ideal
Peh certiddo expedida em 05 de janeiro de . por meio de oficio eletrdnico, nos autos da Agdo de
Execug@o Trabalhista que se processa sob n® 0149800 07.2007.5.15.0102 pelo Juizo da 2* Vara do Trabalho
desta Comarca, movida pela UNIAO, CNPJ/ME n° 00.394.460/0224-63, contra ANA PAULA FARIA,
CPF/ME n° 338.761.398-99, ¢ JOAO ARTHUR PENED O JUNIOR, CPF/ME n° 098.659.948-44, procede-

se a presente averbag@o nos termos do artigo 239 da Lei 6.015 844 do Codigo de Processo Civil,

para constar que em 05 de janeiro de 2021 foi layrado o auto/tei e PENHORA da parte ideal

correspondente a 50% do im6vel desta matricula-fitulada pelo coexec JOAO ARTHUR PENEDO
3.873, 08 tendo sido nc

JUNIOR, para garantia da divida no valor de como fiel depositirio do
ben' o prépm coe)aecutndo O ntos s a 12 :

Av-20
penhora
Pehl certiddo 4 de julho de 2022, por meio de oficio eletrdnico, nos autos da Agdo de
Execug@io Trabalhista que se processa sob n° 0149800-07.2007.5.15.0102 pelo Juizo da 2* Vara do Trabalho
desta Comarca, movida por UNIAO, CNPJ/ME n° 00.394.460/0224-63, contra ANA PAULA FARIA,
CPF/ME n° 338.761.398-99, ¢ JOAO ARTHUR PENED O JUNIOR, CPF/ME n° 098.659.948-44, procede-
se a presente averbagdio nos termos do artigo 239 da Lei 6.015/73 e artigo 844 do Cédigo de Processo Civil,
para constar que em 04 de julho de 2022 foi lavrado o auto/termo de PENHORA de 100% do imével objeto
desta matricula, conforme decisdo proferida em 04 de agosto de 2021, para garantia da divida no valor de
R$43.873,08, tendo sido normado como fiel depositario do bem o coexecutado Jodo Anhu' Penedo Jumor

0 pago al
nummnmmmm Taubaté SP. A Escrevente
Selo digital 1202793E10446387DB1BI8226.

Mayara AM& Silva Goes

Av-21 em 20 de julho de 2023. Protocolo n°® 462.418 em 17/07/2023 (ENBA).
id

penhora de parte ideal
Peh certiddo expedida em 17 de julho de 2023, por meio de oficio eletrénico, nos autos da Agdo de
Execugdio Civil que se processa sob n° 00021874620238260625 pelo Juizo da 4° Vara Civel desta Comarca,
movida por MAX FACTORING LTDA, CNPJ n° 62.006.606/0001-91, contra JOAO ARTHUR
PENEDO JUNIOR, CPF n° 098.659.948-44, procede-se a presente averbagdo nos termos do artigo 239 da
Lei 6.015/73 e artigo 844 do Cédigo de Processo Civil, para constar que em 07 de julho de 2023 foi lavrado
o auto/termo de PENHORA da parte ideal correspondente a 50% do imével desta matricula titulada pelo
executado, para garantia da divida no valor de R$150.886,41, tendo sido do como fiel depositério do
bem o préprio executado. A Escrevente.

Selo digital 1202793310462418GOMSS123].

7, %{\
Mayara Alves da Silva Goes

2 2 Conti agina 07
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19.9 - Matricula

fis. 111

CERTIFICO, nos termos do artigo 19 da Lei 6.015/73, que este documento contém o
inteiro teor da matricula nele reproduzida, expedida sob a forma de documento eletronico
mediante processo de certificado digital disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos do
Provimento CG n° 04/2011, da Corregedoria Geral da Justiga e Itens 356 e seguintes do
Capitulo XX das Normas de Servigo, devendo para validade ser conservada em meio
eletronico, bem como comprovada a autoria e integridade. Nada mais havendo a
certificar, inclusive com rela¢do a alienagdes, onus reais e registro de citagdes de agdes
reais ou pessoais reipersecutorias.

Dou fé. Taubaté, 24 de julho de 2023. 08:51 hs.

Escrevente autorizado.

RECIBO Protocolo n° 630.724.

Cartorio:R$40,91; Estado:RS11,63; Sec. Fazenda:R$7,96; Sinoreg:R$2,15; TJ:RS2.81: MP:RS1,96;
ISSQN:RS2,05; Total:RS69.47.
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Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadoldgica

1 —Solicitagdo
1.1 - Solicitante: Max Factoring LTDA

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: marco /2.025.

1.3 - Finalidade: Apresentar valor de mercado do imdével no atual cenario imobiliario,
levando em consideragao as caracteristicas do imdvel.

1.4 - Objetivo: avaliacdo para venda

1.5 - Categoria do imdével: comercial

2 - Objeto

IMOVEL : Terreno situado na estrada Taubaté-Pindamonhangada, nesta cidade, fazendo
frente com a referia estrada numa extencdo de 85,00m com as seguintes caracteristicas
e confrontagdes; inicia-se no ponto A; dai confrontando com a estrada taubaté-
pindamonhangaba para qual faz frente, numa extencdo de 85,00m segue em um linha
rumo 372 55 ne até o ponto b; dai segue numa extencdo de 7,90m segue em uma linha
curva atéo ponto c dai confrontando com propriedade da radio difussora da taubaté,
numa extencdo de 87,05m segue em tres linhas retas de a primeira ce 60,25m e rumo
352 57 se a segunda de 1,50m e rumo de 522 3 e a terceira de 25,30m e rumo de 362 48
se até o ponto d dai confrontando com a propriedade do hospital sdo francisco sc. ltda.
numa extencdo de 67,00m segue em uma linha reta rumo 622 30 so até o ponto e dai
confrontando com uma rua aberta ainda sem nome numa extengao de 81,20m segue a
tres linhas retas e primeira de 12,00m e rumo de 63220m no e a segunda de 32,40m e
rumo de 502 15 no e a terceira de 36,80m e rumo de 46239 no até ponto a fechando o
perimetro encerrando a area total de 6.750,00m?. cadastrando na pref, municipal sob
bcs. ns. 6.3.046.001.001 e 6.3.046.001.002.

No terreno acima descrito, fora construido um galpdo industrial de 2.501,80m?,
conforme certiddo da Prefeitura Municipal.

2.1 - Caracteristicas da regiao

O imovel estd localizado no Municipio de Taubaté e tem facil acesso as principais avenidas
da regido, além disso, o bairro conta com pontos de comércios e servicos diversos tais
como; academias, agéncias bancdrias, acougues, delegacias, escolas, farmacias, saldes de
beleza, supermercados, transportes publicos coletivos, entre outros.
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2.2- Melhoramentos Publicos

O local é provido de todos os melhoramentos publicos a saber:

Redes de dgua e esgoto; Rede de energia elétrica; Rede de iluminacdo publica; Rede de
gds encanado; Pavimentacado, guias e calcadas; Coleta seletiva de lixo.

2 - Mapas de localizagao

2.1 Fonte Google maps:
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5 - Metodologia

“Método Evolutivo” onde o valor do imével é a soma entre o terreno e as edificacoes.

Para o valor de terreno adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”, através do qual o valor de um imdvel é determinado a partir da analise
técnica do comportamento do mercado imobilidrio, relativo a imoveis semelhantes

na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioeconémico.

Valor de Mercado é a expressdo monetdria do bem na data de referéncia da
avaliagdo, que é representado pela livre negociagdo entre partes interessadas e
conhecedoras do imdvel, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das
condicdes mercadoldgicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
representa basicamente a opinido genérica dos operadores do mercado local e

principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na avaliacdo.

Dessa forma, toda avaliacdo de imodvel reflete uma convicgdo de valor pessoal do
profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as oscilagcdes do mercado,
visto estar diretamente ligado com os proprietarios ofertantes e compradores.

No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria das vezes esse
valor é especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor valor
possivel. Neste momento, é de fundamentalimportancia a presenca do Corretor de
Imdveis como mediador entre as partes, para identificar precos praticados no
mercado naquele momento, para concluir a negociagdo, bem como, para expurgar
as especulacdes.

Referéncia Normativa- Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica estd definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolucdo COFECI 1066/2007, Ato
Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001,
classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de
informacdes.

Para o valor das benfeitorias adotou-se o Método evolutivo deve-se considerar e
classificar a construcdo existente, apds serd aplicado o CUB, para identificagdo do
valor atual mediante coeficiente de depreciagao.

A depreciacdo deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais do imdvel, fator
esse que predomina uma observacdo detalhada, onde se trata de imdvel de uso
residencial, em bom estado de uso e conservagao.
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6 — Do Terreno:

Homogeneizagdo de dados

1 1.500.000,00 1.192,00 1.258,38
2 900.000,00 2.800,00 321,42
3 1.000.000,00 810,00 1.234,56
4 630.000,00 420,00 1.500,00
5 370.000,00 524,00 706,10

CALCULO DO VALOR DO TERRENO.

(Soma do preco do m? / pelo nimero de referéncias) = VM (Valor médio) do m? dos
imoveis referenciais, que multiplicado pela drea do |A = valor de avaliagdo do terreno.

1.004,09 6.750,00

6.777.607,50

Valor do terreno:
RS 6.777.607,50

(seis milhGes setecentos e setenta e sete mil seiscentos e sete reais e cinquenta
centavos)

De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrdes de avaliacdo pelo
modo comparativo direto, considerando a localizacdo, o entorno ou circunvizinhanga,
condicdes fisicas do terreno, do logradouro e comparando-o as ofertas das referéncias,
0s peritos avaliadores poderdo acrescer ou decrescer o valor do terreno.
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7 — Das benfeitorias

A area construida serd avaliada de acordo com o Estudo “Valores de EdificacGes de
Imoveis Urbanos — 2.017”, publicado pelo IBAPE.

Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, janeiro de 2025 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto
Custom? % mes Custom? % més
CAL8 237391 0,19 CAL-8 2.508,90 022
CSL-8  2.053,08 0,20 cSL-8 220827 0.23
CSL-16  2.738.25 0.21 CSL-16 2.889.69 0.23

Custo m? % més
RP1Q 2.170,07 0,18
Gl 1.164,86 0,17

{*) Conforme Lel 4.581 de 16 de dezembro de 1964 e disposio na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na
secao B8.3.5da NER 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP 1

De acordo com o referido estudo, temos:

FOC (fator de depreciacao pelo obsoletismo) pela tabela Ross-Heidecke:
Vida util do bem: 60 anos

Idade do imovel: 35 anos

Vida remanescente do bem: 25 anos

Percentual de vida util ja atingido: 58,33 %

Area construida m2: 2.501,80 m?

Custo Unitdrio Basico - CUB/M?: 1.164,86 (Ref. Fevereiro/2.025)

Custo total da edificacdo pronta: RS 2.914.246,75

Depreciacdo (c) — 47,20 %: RS 1.538.722,28

Valor das benfeitorias:
RS 1.538.722,28

(um milhdo quinhentos e trinta e oito mil setecentos e vinte e dois reais e vinte e oito
centavos)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAURO WILSON ALVES DA CUNHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/04/2025 as 18:20 , sob o nimero WTBT25700632675
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8 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd igual a soma do valor do terreno e o valor das benfeitorias, ou seja:

DO TeITeN0 ettt RS 6.777.607,50
Das benfeitorias...ccoceeoeevceeecennnn. RS 1.538.722,28
TOtal e RS 8.316.329,78

RS 8.316.329,78

(oito milhdes trezentos e dezesseis mil trezentos e vinte e nove reais e setenta e oito
centavos)

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, expedida através de
informagdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imodveis com
caracteristica e localizacdo sécia econdmica, semelhantes, deve-se prever uma possivel
variacdo de até 5% no valor acima expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do
proprio mercado e de seu proprietario.

Sdo Paulo, 31 de margo de 2.025

Patricia Felipe
CNAI: 35094
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Patricia Felipe
Perita avaliadora de iméveis

Anexo | — Elementos comparativos

Elemento comparativo 01

‘VivaReal Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Financiamento Ajuda ‘ & Entrar

— i ilmainifiie

Creci: 035459-J-SP

< Compartilhar <) Favoritar W 41/5 (6 classificagées) @

Venda / SP | Lotes/Terrenos & venda em Taubaté / Vila Nossa Senhora das Gracas / Rua Padre Francisco A 7010 iméveis cadastrados

Venda .
Condominio  IPTU Envie uma mensagem
R$ 1-500-000 isento isento
Patricia Felipe ]
m 1192 m?

[ 1

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-nossa-senhora-das-gracas-
bairros-taubate-1192m2-venda-RS1500000-id-2769203652/

Elemento comparativo 02

#h vivareal Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda { & Entrar

& (2 9 fotos A s ; 5 'Y MARCIO SANTOS IMOVEIS
£ e e % Yiowssets - Creci: 163762-F-SP

< Compartilhar < Favoritar Y 4/5 (5 classificagoes) ®

Venda | SP / Lotes/Terrenos & venda em Taubaté | Vila Nossa Senhora das Gracas A 3000 im6veis cadastrados

Ci r PTL
R$ 900.000  ccintormado  neointormade

o 2800 m?

Envie uma mensagem

{ Patricia Felipe J

(S 1

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-nossa-senhora-das-gracas-
bairros-taubate-2800m2-venda-RS900000-id-2635898511/
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Elemento comparativo 03

@ Comprar Favoritos n Comparar n Contato Area do cliente Langamentos
Tmablidria

PARA COMPRAR @ IFRREEICHEH

Terreno d venda no Vila Sdo José, Taubaté R$1.000.000,00 VENDA
R$ 1.000.000,00

Inicio > Taubaté > VilaSao José
Cod: 2351

Area total: 810 m?

Caracteristicas

Valores sujeitos a alteragées sem aviso prévio

™ 8iom?

https://marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/vila-sao-jose/2351

Elemento comparativo 04

Terreno comercial a venda no Jardim Maria VENDA
Py 630.000,00
Augusta, Taubaté Rs R$ 630.000,00

Inicio > Taubaté > Jardim Maria Augusta

Cod: 5319 Area total: 420 m*

Valores sujeitos a alteragoes sem aviso prévio

Caracteristicas

Agendar visita

™ 420m:

Envie uma mensagem

eontcto SfEseionet e

https://www.marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/jardim-

maria-augusta/5319

11
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Elemento comparativo 05

& vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda { & Entrar

- FRANCO IMOBILIARIA

@ Creci:047039-J-SP

< Compartilhar <) Favoritar Y 32/5 (4 classificagoes) @

Venda | P | Lotes/Terrenos & venda em Taubaté | Jardim Maria Augusta M 1988 imoveis cadastrados

Venda R
Condominio  IPTU Envie uma mensagem

R$ 370.000 ' e icemo

™ 524 m?

{ Patricia Felipe }

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-maria-augusta-bairros-
taubate-524m2-venda-RS370000-id-2624692543/
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Anexo |l — Certiddo de matricula do imdvel

- a
R o® f5) !
.. ® " Registro de Imovers
so
1% Taubaté
D e°®
CERTIDAO °?

- :
CERTIFICO, a pedido da parte interessada, que, revendo nesta Serventia Extrajudicial o Livro 2 -
REGISTRO GERAL, nele venifiquei constar a Matricula do seguinte teor:

79.2.0053808-63

IMAmlcuu we| 53.e08 || I R-Sl_l Taubath, (22 do__dezembro de 1 88

Terreno situado na Egtrada TnubstG-Ptndnnonhsngeba‘nuutu cidade,
fazendo frente para a Referida Estracda numa extensao de 85,00m,.=~
com as segyintes caracteristicas e confrontagges:="Inicia=sae no/
pento A;da! confrontando com a Estrada Taubate=Pindamonhangaba,=
para a qual faz frenfe, nume exten G0 de 85,00m, ;segue sm uma !‘
nha rumo 37055°'NE ate o ponto Bgda! segue numes extsnsao de 7,90m
segue em uma linha curva ate o pontu'czdu{ confrontando com pro=
prisdade da Radio Dfifusora de Taubate, numa extensio de 87,0%m,;
segua em traa linhas ratas da a prlun{rn e 60,2%m.e rumo $s0s878
SE,a segunda de 1,50m.e rumo de 5203'50 & a terceira de 25,30m.e
rumo de 3604B'SE ate o ponto Didal confrontando com propriedade

do Hospitsl S8o Francisco SC.Ltda,,nums extens@o de 67,?9m..¢.--
gue em uma linha rets de rumo &2“36'50 ste o ponto Ejdei confrop
tanda com uma rua aberta,ainda sem nome numa extensao de 81,20m,
aggue em tres ldnhas retas,a primeira de 12,00m.e rumo de 63915°¢
NO e A segunda de 32,40m,e rymc de SOR1S'ND @ & terceira de -
36,00m.0 rugo de 46050'N0 atd o ponto A,fechando o perimetro,en=
carrandoc a area total de 6,750,00m2,,cadoatrado na Pref.Mun.loca}l
S0b BC8.N8.6,3.046.001.001 @ 6.3.046,001.002,c=e=e™e™e™e™e"0s~e~e

PRDPR;ETIR!D: JORD ARTHUR PENEDOD,brasileiro,solteiro,maior,pro==
prietario,residentes neste cidace,-

AEGISTRO ANTERIOR:=Tranaecrigio ne,38.849,15wv -
N 0fiecial Major:= RE

MATRICULA s | 53,808
Comarca de Tusbaté
Esisdo de Séo Paule

\1

e documento & copia do original, assinado digitalmente por MARIA TERESA FIRMO DE ARAUJO, lberado nos autos em 21/08/2023 4s 13:18
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RN R T S S S S S
AV, 1/M,5%,808 em 29 ce dezembro de 1,988

agamen

Eor pniicno de 06.12.68 @ ceartidio de casamento do 29 Subdjatri=
to d/cidade,sob n?,6260,Fle.130,do livro B=22 da 20.06.05,0 fei=
ta & prosente gnrn constar que 5039 Arthur Pened =
MARIA OC LOURDES COGLHMD PENEDO,pelo rogimo o
em 02.05,1968,Do0u Ffa,
O Oricial Maior:i=

Garnl

-

R T R
R.2/M.53.808 em 29 de dezembro de 1.908
Partilhsa

Conforme Fermal do Partilha expodido um 15.,06.88,polo Juizo do =
Direito da 28 Vara d/Comgrcn,cxtrlldo dos autos de arrugnmon;n -
dos bens deixados por Joao Arthur Penede(Proc.n?.797/8%)o Lwmovel
avaliado em ©40.9827.751(VV,de Cz8=-561.868 60)loi partilhacdo par=
te ideal correspondentes a S0% vluva--ua{rn MARIA DE LOURDES =
COCLHO PENEOD,brasileirs, do 1or RG,16,323,102=5P e CPF.n9,07]1,~=
200,408-47,rosidento n/cidade na rua Cel.Gomes Nogueirs,195jc0 -
parte idnai correspindente e S0% ao hardeiro 307D ART

JUNIOR ,brasileirco,mengr imubere,com 15 anos
em companhis de sus mée scims referida.Dou
D Oficisl Major:=-

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

R
R.3/M-53.808 om 16 da outubro de 1995 (mic.157.5085)

hipoteca
g Por escritura de 05.09.1995 do Cartério de Tremembé-SP desta co-

marca, L& 96 £18.073 re-ratificada acsa 11.09.1995 pelas Dnesmas -
notas, L°® 96 fls,080 o proprietéario Jofc Arthur Penado Juniecx, =
portador do RG/SP né 13.651.867-9 @ inscrite no CPF/KY aob ne -~
098.659.948~44, dou a sua parte ideal correspondente a %0% do -~
imovel em PRIMEIRA, UNICA E ESPECIAL NIPOTECA, em favor da S.MN.
EMPREENDIMENTOS IMODILIARIOS LTDA, firma comercial, estabelecida
nesta cidade na Avenida Mal.Deodoro, n® J131-Jurdim Santa Clara, -

inscrita no CGC/MF sob n@ 49.233.5631/0001-38 devidamente repre--
niae verao

Meirimar Barbosa

Rua Anizio Ortiz Monteiro, 122 | Centro | Taubaté-SP | www.critaubate.comby & " eane verso.
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L)

. -
'-.. fis. 108

"s, iegistro de imoved

" Taubaté

ChNMAR0ETS 2.0053808-63 N

MATRICULA He | 33.so08 j||n_z_n:.]

ntadn AT arantia de uma divida ne wvalor de RS-50.000,00 importancia
::H qn-‘- g a-'\'ogqr ee cbriga a pagar no praza de 90 dias & coRbar desta -
data, sem jurcs ou corregic, constando do titulo as demals clausula= e con

digfas.Dou £é, i
A Escrevente Autorizada e TR
R.4/M-53.808 em 12 de abril de 1996, (Mic.l60.677=AR)

Por mandade expoadido aos 12.02.1996, aditado em 27.03.1596, palo Juiz do
Trabalho, Presidente da 18 Junta de Conciliagio e Julgamento desta cidadae,
oxtralide dos autecs do Processo n® 1776fB5-2-RT, entre as partesa Augusto
Cafar d& Carvalho Jinior (exeguonte) & PENEDO & Cie Lida (executada),
CEC/MF n® 72.290.209/001-77, aam aeda na Avenida Amador Bueno da Veigs, nt
1p30=-Jardilm Jaragud, nesta cidada, rol determinades o registro da penhora
do  imSvel retro, de propriedade de Jofio Arthur Penedo Junior & Maria de
Lourdes Coelho Penedo, para garantia da inpertdnoia de R§-BB.159,95, tendo
pide nomeade cono fial depasitirio Mmigusto Cesar de Carvalho Junier,
brasilairo, separade Jjudicialmenta, ocontabilista ¢ administrager de
empresas, HE nNf 4.677.971, CPF/MF nY 372.730.948-30, filho de Ralmundo
Carvalho Junior & Maria Lucias da Carvalho, residents o domiciliade nesta

cidade, na Fua Cinco de Dezembro ne 3111, cidades da D i u fé.- Al .
Escreventa. b
CELIA a BILVA
Bt e T
AV.5/H-53 .808 om 0% de julho de 1.996. (Mie.162.024=-AR)

He penhora
For mandado expedido acos 02.07.1%%6, palo Juizo de preito da 18 Junta de
cenciliagdo e Julgamento desta Cidade, extraido o hutocs de proceasse nb
1776/69, mandado nd 350/96, Tol determinade o cancell hor

e 7 ¥
R.6/M-53.808 em 11 de Ssbenbro de 1,996, (Mis.16 07 =RHj .
penhera

Por mandando axpedido aos 04.09.1996 pale Julz do Trabalhe da 19 Junta de
Conciliaglio & Julgamanto desths cldada, axtralide dos autes do FProcasso Do
1.778/A9=-2=T, antra as partas Augustc Cesar de Carvalho Junior ([eoxg
guenta) , o PENEDO.L CIA LTDA (executada), estabslecida na Avenida Amador]
Buano da Vedga n® 1.530, Jardim Jaragud nesta cidads, inscrita no CoC/MF
At 72.290,.299/001-77, fai determinado o registro da penhora scbre o imd
wal objsto doota matrfcula, da proprisdade de Jofo Arthur Penedo Junior o
Maria de Lourdes Coelhe Penado, pARra & gara a da IimportAncia R&-
99,275, 00. Tends coms flal depositivic Augusto r da Carvalha Juniar,
prasileirc, separado judicialments, contabilist administrador de =
prasas, portador do RG/SP nR 4.677.971l, CPF/MF n

danta & domlelliado na Rua Cinoo de. Dezembro nf 11
ta oidads. Dou f&. O Escrevente.

R.7/H-53.808 em 17 de margo de 2003 (mic.217.2424fan)

parte ideal
Por mandado expedido acs 17.02.2003 pelo Juiszo de Direite da 18 Vara Cf
val desta comarca, extraldo dos autos da agdo de Execuglo de Titulo Extra
judicial, sso nd 1068/98, raquerida por GH-EMPREENDIMENTOS IMOBILIN
RIOS & FACTORING LTDA, estabelecids & avenida Marechal Decdoro n@ 331
Jardim Santa Clara, neata cidade, inscrita no COC/MF sob n@ 49.233.583/
D001-38, oconatra .‘min ARTHUR PENEDO JUNIOR, brasileiro, soltelro, malor
industrial, portador do RG/SP nQ 13.651.867-9 @ do CPF/MF ng 098.659.974§
44, residonte s domlciliado & run Coronel Gomos Hogueira n@ 19%, ocontro
nesta ¢ldada, fol dJdaterminado °1Wﬂm PENHORA., sSobré o parts ideal)
v 8.

Rua Anizio Otz Menteine, 122 | Centro | TAUBELE-SP | www.critaubiate. com. be Cv it oA
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#5107
.. 0 . Registro de Imoveis

Taubaté

‘ £
003 §
A i

& O /para
T3 !.xldo até 2
g o Janeiro/2003, tendo sido nomeado como Ositério, o pré g
E & || prio executado. Dou f£fé. A Escrevente [ o
] - M3 AUX. N. C. RODRIGUES - @
2 g B e Bt Bt et Bt e e R §
3 g ] R.B/M-53.808 em 23 de dezembro de 2003 (mic.223.653-jan) 5
£ 8 de parte ideal 3
S E o Por escritura de 20.11.2003 do 20 Sorvigo Notarial de S#o Caeta 2
8 ) no do Sul-SP, LQ 505, fls. 69/72, a proprietédria Maria de Lour- g

w des Coelho Penedo, referida no R.2, deu sua parte ideal corres
pondente a 50% do imével em HIPOTECA DE PRIMEIRO GRAU, em favor ¥
da MAX FACTORING LIMITADA, com sede na cidade de SZo Caetano do 3
Sul-SP, na rua Manoel Coelho nQ 600, 30 andar, salas 338/339, &

inscrita no CNPJ sob nQ 62.006.606/0001-91, devidamente represen
tada, para garantia de uma divida assumida por PENEDO & CIA LIMI §

TADA, com sede nesta cidade, na avenida Amador Bueno da Veiga nQ
1930, inscrita no CNPJ sob nQ 72.290.299/0001-77, devidamente re
presentada, no valor de R$~389.672,16, pagdvels em 24 meses, con
tados da data da escritura, através de 24 parcelas mensais ¢
sucessivas, representadas por igual ndmero de notas promissérias
no valor de R$-16.236,34 cada uma delas, vencendo-se a primeira
ex 20.12.2003 ¢ as demais em igual dia dos meses subsequentes,
as quais ficam vinculadas a presente; para efeitos do artigo
1484 do CCB, avaliam o imével em R$-389.672,16; constando do
titulo as demals cldusulas e condigdes. Bu—“ A Emrevanto

10.do, informe o p

Av.9/M~53.808 on 11 de outubro do 2006 (mic.246.976-agf)

)

prazo

Pela escritura de aditamento de 20 de setembro de 2006 do 20 Ta
belifio de Notas de Sio Caetano do Sul-SP, LO 548, fls, 105/108,
pr se a pr e averbagfio para constar que, tendo vencido
a Oltima parcela em 20 de novembro de 2005, de miltuc e comum
' acérdeo, vém prorrogar aguele prazo, como efetivamente prorrogado
fica, cujo valor se d. 20 de
mbro de 2006, 8 @ su-
vencendo-se a pri cembro de 2007 @ as
igual dia dos me tes, até final
© que se dard com o vencimento da parcela em 18
de agosto de 2008; prevalecendo toda g

cldusulas constantes do titulo ora adi

REGISTRO GERAL

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Av.10/M-53.808 .- 27 d- ugo-to de 2008

Pela certidSo passada em 08 de maio de 2008, pelo Juizo de Di-
reito da 18 Vara Civel desta comarca, extraido dos autos de Aghio
de Execugio de Titulo Extrajudicial, processo nQ 625.01.1998.
007049-8, ordem n2 136/05 (antigo 1068/98) em conformidade com
santenca trnmitad- aem julgado em 20 de few iro de 2008, foi

deternminado o da ar trada sob nQ 07 nesta
matricula. A llcrovonto
—~ MARIA S5. TARGA -

Av-11em 18 ded bro de 2017, P; lo n® 383.479 em 14/1272017 (MAS),

Meirimar Barbosa Junior
Oficial

penhora de parte ideal
Pel certidiio expedida em 14 de dezembro de 2017, por meio de oficio eletrdnico, nos
Continua no verso, . ¥
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MATRIGULA N* 53.808 | |: _.EEJ

muos da Aclo de Exccuglio Civil gue 2o processa sob n® 773-962012 pelo Juiro da Vara da Familin e
Sucessbes destu Comarca, movida por ISABELA WAISSMANN FENEDO, CI'F/MMF o7 310,938 048-73,
comtra JOAQ ARTHUR PENEDO JUNIOR, CPFMF n® 098659.948-44, procode-se o presente
averbagliio nos termos do artige 239 da Lei 6.015/72 o antigo 844 do Codigo de Processo Civil, para constar
que em 06 de jutho de 2017 foi livrado o auodiermo de FENHORA da parte ideal correspondente o S0%
do imivel destn matricola periencente ao executado, para garantiy de omas divide no valor de RE114.761,37,
tendo sido do como fiel deposiine do ber o pripro executado. lagnta 9o pagamento de cusias e
jugdizial Teubaid- 5P

Samni Oliveirn \'nndal'lm Farm
Av-12 em 21 de 86691 32018 (DPLN)
penhom de gt ideal
Pehl certidiio expedids em 20 de margo de 2018, por moio de oficio eletrénico, noe notos do Aglio de
Execuglio Civil que se processn sob n® 000201 8-89-2005 pelo Juleo da Vare d= Familia e SucessBes desta
Comarca, movids por ISARELA WAISSMANN FENEDO, CPEMF n® 310,938 948-73, contra JOAD
ARTHUR FENEDO JUNFOR, CPF/MFP n* 098650 948-44, procede-se o presente averbaglio no: termos
do mrtigo 229 da Lei 6.015/73 ¢ artigo B4 do Coddipo de Processs Clvil, para constar que em 29 de maio de
2017 .I‘mhmduumdcmﬂmd- parte ideal correspondente & S0% do fmével desta

pelo com a igual parie idenl de ouro imdvel, para garantia da

divida nbvmtdtmﬂlmﬂl Wndnwionmmduwnn fie] depositirio do ber o préprio exccutado.
Lt do pagamEna de custas & S umento SP. Os Escrovenies.

F.Ji:nyﬁnh.rﬁ?!jl:h'nmm&u el Fara

Av-13 am 10 de abril de 2018, Protocolo n® 387260 em 2018 (KAM)

peabors

Pel ceridio expedida em 06 de abril de 2018, por meio de oficio eletrénico, no: awoes da Agdo ds
Excoupdo Civil gue se processa sob n® 00101860720108260625 peln Julzo da 2* Vara Civel desta Comarca,
mavida por MAX FACTORING LIDA, CHPUVMF n® 62.006606/0001-31, comra MARIA DE
LOURDES COELHO PENEDO, CPE/MF 0° 071.200.408-47 ¢ JOAO ARTHUR PENED O JUNMMR,
CPEMF 0" 098 659 948-44, procede-se o presaste averboglio nos termos do artign 239 da Lei 601573 &
artigo Bdd do Coddigo de Processo Civil, para constar que em 15 de outvbro de 2015 foi levisdo o
adoftermo de PENTIORA do imdvel objcto destn matrbcula para parantin da divide no veler de
RS9I8T.567,86, tendo sido nomendos como fidis depositinios do ber oa pripnos executsdos. Tauhae- SP.
As Facreventss.

Elieny Gallmrdo Rébeio Monteiro

Av-14 om 12 de jurho de 2019 (MAS),

denominagia.

Peln certidio municipal n* 1.125 de 29 de setembro de 1994, prquivada nestn Serventis, ml

presenie averboplio pors constar dests matricula quoe a & Taubaté- P

denomina- 52 AVEN 0 DA VETGA. Taubaid- 57, U Escreventes.
Selo diginl | 202793E10401 8620 Y I Y RN 195,

Rus Anizio Oriiz Monteiro, 122 | Centro | Taubabé-SP | www.critaubate. com be amb gl U
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Arrematacio de parte ideal
Pehamdemmuﬂoaweﬂdluﬂﬂdelbrﬂdeww nos autos da aglo de execugdo
pela credora MAX FACTORING LTDA em face da devedors MARIA
LOURDES COELHO PENEDQ, vitva, qualificada no R-2, substituida processualmente por
JOAO ARTHUR PENEDO JUNIOR, que se processou sob n® 0010186-07.2010.8.26.0625
pelo Juizo da 2* Vara Civel desta Comarca, ecm formidade como auto lavrado sos 12 de
| utmbmdoZOltet despacho de 26 de outubro de 2018, decurso "in albis” do prazo
iclio de emb isto no § 2° do artigo 903 do CPC certificado no s autos,
! lmdulwmodmaﬂ%doméwldanmhuhhmnmﬂm!’pﬁbﬁco
|| Jeilio, pelo valor de RS1.000.007,00, pels credora e exequente MAX FACTORING
LTDA, comsede em S30 Cactuno do Sul-SP, na Rua Amazonas n® 439, conjunto 161, 16*
| andar, centro, qualificada no R-8. Emitida a DOI - Declamgiio sobre Op
| Imobiligrias, Taubaté-

MATRICULA N* 53.808 I IFICHA 03 | Taubats___ 12 _de
| R-15em 12 de junho de 2019. Protocolo n* 401.862 em 04/06/2019 (MA!

Em de Sao Paulo B

Comarca de Taubaté

0002187-46.2023.8.26.0625 e cidigo alVOJMse.

reventes,
digital 1202793210401862DGSQ

Pelo titulo judicial ncionad no R-15, p di a0 cancelamento da penhora averbada
sob o* 13, (Mommuammﬁodohﬂwlwsmnmmquefm
. . Ta 5P S

.do, Informe o p

h

mmnrh-obn'lmmub&, nouermnldnautmslﬂn Vi, e 1,501 do(‘bdﬁo
Civil, em virtude da extinglio do mnmcomnnmmmlodnp-undnldomﬂwtpcb
proprio credor, M-glode Tauvbaté- SP. Os Escreventes.

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

0 d¢ 2021 !
&AcbdnEucnnloCMlquelemulobn‘wlm&b-omlona'mzs”bluimd-
2* Vars Civel desta Comarca, movida pela MAX FACTORING LTDA - ME, CNPJYMF
n® 62,006.606/0001-91, cotlrl JOAO ARTHUR PENEDO JUNIOR, CPFMF n°

2|| 098659.948-44, d b nos termos do artigo 239 da Lef n®
§ GOISHJan‘oWdoCodboderceuonﬂpnneomluqu:cm“defﬂeremde
o mobtho-mmauNBORAamﬂellwmnm‘do
|| imével destn matricula ainda titulada pelo para garantia da divida no valor de
5| R$342.192,70, tendo sido do como fie] deposithrio do berr o proprio executado.

Selo digital 12027933104 1 129538AP0U20Z.

NO VOrso:

< 3
Rua Anizio Ortiz Monteiro, 122 | Centro | Taubaté-SP | www.critaubate.combe oo T
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Peh certidio expedida em 05 de janeiro de L por meio de oficio cktrdnico, nos awos da Aglio de
E Trabahista que se sob o® 0149800-07.2007.5.15.0102 pelo Juizo da 2* Vara do Trabaho
desta Comarca, movida peh UNIAOD, CNPIME n° 00.394.4600224-63, contra ANA PAULA FARIA,
CPF/ME n® 338.761.398-99, ¢ JOAO ARTHUR PENED O JUNIOR, CPF/ME n* 098.659.948-44,

se n presente averbagdo nos termos do artigo 239 da Lel 6.01 844 do Cadigo de Processo Civil,
para constar que em 05 de janeiro de 2021 foi oW PENHORA da parte ideal
correspondente 8 50% do imdvel desta matric peb o MARTHURP!NHD
JUNlOR.[nnprmhdnthmnhtde 387308, tendo sido eonoﬁel‘ do

Av-20

penhors
Pels certidio de julho de 2022, por meio de oficio eletrdnico, nos autos da Ao de
Trabakhista que se p sob n® 0149800-07.2007.5.15.0102 pelo Juizo da 2* Vara do Trabalho
desta Comarca, movida por UNIAO, CNPJME n® 00.394.460/0224-63, contra ANA PAULA FARIA,
CPF/ME n® 338.761,398-99, eJvon'mlm PENED O JUNIOR, CPF/ME n® 098 659.948-44, procede-
s¢ o presente averbagiio nos termos do artigo 239 da Lei 6.015/73 ¢ artigo 844 do Cédigo de Processo Civil,
para constar que em 04 de julbo de 2022 foi lavrado o ao/termo de PENHORA de 100% do imdvel objeto
dests matricula, conforme decisio proferida em 04 de agosto de 2021, para garantia da divida no valor de
R$43.873,08, tendo sido do como fiel dep do berr o

ouadindicacio do imdye) Taubasé-SP. A Escrevente.
Selo digial 1202793E10446387DB1 BIS226.

Mayara A%’ Silva Goes

Av-21 em 20 de julho de 2023, hotoeobn‘ Wlam 17/07/2023 (ENBA).

penhora de parte ideal
Peb certidiio expedida em 17 de julho de 2023, por meio de oficio eletrdnico, no: autos da Aglo de
Exccuglo Civil que se processa sob n® 00021874620238260625 pek Juizo da 4* Vara Civel dests Comarca,
movida por MAX FACTORING LTDA, CNPJ n* ezoouoaooowl contra JOAO ARTHUR
PENEDO JUNIOR, CFF n* 098.659.948-44, procede-se a p not termos do artigo 239 da
hi&olm.mm&%&mCrvil.m:mwnuﬂﬂ&]nlndemﬁnhvndo
o amoftermo de PENHORA da parte ideal correspondente a 50% do imdvel desta matricula tituiada pelo
garantia da divida no valor de R$150.886,41, tendo sido do como fiel depositirio do
Escrevente.

executado, para
bemr o préprio executado. A
MA%&SMO«:

Selo digal 1202793310462418GOMSS 123].

Rua Anizio Ortiz Monteiro, 122 | Centro | Taubaté-SP | www.critaubate.com.be
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Anexo Il — Ficha de dados cadastrais

PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUBATE

Ficha Cadastral do Imével - Simplificada

Inscrigaoc 6.3.048.001.001

=

N® CADASTRO INSCRIGAD IMOBILIARIA ULT. ATUALIZAGAD MATRICULA ISENTONMUNE DATA INATIVAGAD
B4500 6.3.046.001 001 1612124 00:00 53.808 NAG
PROPRIETARIO
JOAD ARTHUR PENEDD JUNIOR
RESPONSAVEIS
MAX FACTORING LTDA
ENDEREGD DO IMOVEL N CEP COMPLEMENTO
AMADOR BUEND DA VEIGA, AV 01870 12062-400
LOTEAMENTO BAIRRO LOTE QUADRA | FRACIONADO COMPLEMENTO
AGUA QUENTE NAC
AREA CONSTRUIDA TIPOLOGIA CLASSIFICAGAD INTERFERENCIA
2,501 80 INDUSTRIAS OFICINA
AREA DO TERRENO FRENTE FUNDOS LADO DIREITO LADO ESQUERDO | VALOR VENAL TOTAL
675000 B5.00 0,00 0,00 0,00 3077.751 16

w
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Parecer Técnico de Avaliagao Imobiliaria —
Sdo Paulo 31/03/2025

ADRIANO LOURENCO

CONSULTOR IMOBILIARIO

CRECI: 258.406 - F
Telefone: 11 99506-6130

E-mail: adriano @adrianolourenco.com
Site: www.louimoveis.com.br
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LOURENGCO IMOVEILS

A A\ U
IMOVEL AVALIADO

Um terreno situado na estrada Taubaté-Pindamonhangaba nesta cidade, fazendo
frente para referida estrada numa extensdo de 85,00m.-com as seguintes
caracteristicas e confrontacdes :- inicia-se no ponto A; dai confrontando a estrada
de Taubaté-Pindamonhangaba, para qual faz frente, numa extencao de 85,00m.
; segue em uma linha rumo 37°NE’ até o ponto B; dai segue numa extensao de
7,90m; segue numa linha curva até o ponto C; dai confrontando com uma
propriedade de radio Difusora de Taubaté, numa extensao de 87,05m. ; segue em
tr~es linhas retas de a primeira de 60,25m. E rumo 35°57’SE rumo de 36°48’SE
até o ponto D; dai confrontando com a propriedade do Hospital Sao Francisco
SC.LTDA; numa extensao de 67,00m, segue em uma linha reta de rumo 62°30’
SO até o ponto E; e dai confrontando com uma rua aberta ainda sem nome numa
extensdao de 81,20m; segue em trdes linhas retas, a primeira de 12.00m e rumo
de 63,15 NO e a segunda de 32,40m; e rumo de 50°15°NO; e a terceira de
36,80m. E rumo de 46°30°NO até o ponto A, fechando o perimetro encerrando
a aréa dotal de 6.750,00m?.

."°o

. P ‘“3 - fls. 105
. Hoqrsrm de rmovr_us
: 1oy https:/iselodigital.tjsp.jus.br
B Q au a e {‘;' 1202793C30462418J3FNCM23T
VALIDE SUA ",
CERTIDAO

0.--

CERTIFICO, a pedido da parte interessada, que. rev endo nesta Serventia Extrajudicial o Livro 2 -
REGISTRO GERAL. nele verifiquei constar a Matricula do scgmtme teor:

gﬂ

279.2.0053808-63 a

>

L

o MATRICULA N.QI 53.808 Il | ﬂsll Taubats, (29 de___dezembro de 19 88 gﬂ
8. Terreno situado na Estrada Taubata-Pxndamnnhangaba&neata cidada, §
g fazendo frente para a Referida Estrada numa extensao de 85,00m.=-— ")
‘.3 g com as sagginbas caracteristicas e r:onl"rontal;ges-—“Inl.c:r.a-aa ncf 8

& 0 pento Ajdal confrontamdo com a Estrada Taubate=Pindamonhangaba,-= o

=] 2 a para a qual faz frente, numa exteng3o de B85,00m.; segyas em uma 1i 8
- nha rumo 37855'NE até o ponto Bjdal segue huma extensdo de 7 ,20m o ©

g s il segue em uma linha curva ate o pontu [ dai confrontando com pru- e 0
= W priedade da Radio Difusora de ?’aul:mt.e, numa extens3o de B87,05m.; Do
F-‘:- % 9 seqgue em tres linhas retas de a primeira ce SD 25me.2 rumo %5957' wg
= E 2 5£,a segunda de 1,50m.e rumo de 5203'50 e a terceira de 25,30m,.e i 1
< rurno de 35948'55 at.Et o ponto Djda (..cmf;\unt,ando com prcpriedada/ ﬁg‘n‘

do Hospital 530 Francisco SC, Ltda.,numa Batensan da 6?,!;0"1.,5@—— ﬁg

gue em uma linha reta de rumo 62930'S0 ate o ponto Ejdail confrop 568

tando com uma rua aberta,ainda sem nome numa extsnsau de 81 2ﬂm. %o

segque em tres lédnhas retas a primeira de 12,00m.e rumoc de 63"15' o9

NO & a segunda de 32,40m.e rumo de SOR1S'NO 8 a terceira de - Ew

36,80m.e rumo de QGEJE'NB atd o ponto A,fechando o perimetro,en-— ‘Dg

cerrandoc a Area total de 6.750 Ul:lm?.,cadastradu na Pref.Mun.local 8 =

w S0b BLSeNS.6.3.046,001.001 e 6.3.046.001.002..— ............... —. 30

111} a w @

Determina¢do do valor de mercado do imdvel avaliando para fins de

comercializagdo.

REQUERENTE:

ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.

fls. 322

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAURO WILSON ALVES DA CUNHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/04/2025 as 18:20 , sob o nimero WTBT25700632675

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002187-46.2023.8.26.0625 e codigo 2TOBvSYT.



www.louimoveis.com.br

T n TT 11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br

LOURENCO IMOVEIS

) %

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de
12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissao de

Corretor de Imdveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores
de Iméveis (COFECI) n.° 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006),
e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem

sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboracdo de Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de

elaboracdo.

VISTORIA

O imével foi vistoriado "ON LINE" pelo consultor Adriano Lourengo, a vistoria
do imovel avaliando foi realizada no dia 29/03/2025 e foi notado que o imdvel
estd em estado de conservagdo que podemos caracterizar como regular. A

vistoria do imdvel ndo revelou observagdes dignas de nota.

REGISTRO FOTOGRAFICO

»

Google . R =
i
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CONTEXTO URBANO DE TAUBATE.

Taubaté ¢ um municipio localizado no interior do estado de *Sao Paulo, na
regido do **Vale do Paraiba, a aproximadamente **130 km da capital
paulista. A cidade possui uma populacao de cerca de **317 mil habitantes
(estimativa IBGE 2022)* e ¢ um importante polo econdmico, cultural e
historico da regido.

1. *Economia e Desenvolvimento:*
- Tradicionalmente ligada a *cultura do café* no século XIX, Taubaté
hoje tem uma economia diversificada, com destaque para:
- *Industria automotiva* (montadoras e autopegas).
- *Comércio e servigos™, sendo um centro regional.

- *Setor educacional, com instituicbes como a **Universidade de
Taubaté (UNITAU)*.

2. *Infraestrutura e Mobilidade:*

- Possui boa malha viaria, com acesso a *Rodovia Presidente Dutra (BR-
116)*, principal ligacao entre Rio de Janeiro e Sao Paulo.

- *Transporte urbano* baseado em Onibus, mas com desafios de
mobilidade, como em muitas cidades médias brasileiras.

- *Aeroporto de Taubaté* (para voos regionais e corporativos).

3. *Urbanizacdo e Expansao:*

- O centro histérico concentra comércio e servigos, enquanto bairros
periféricos crescem com loteamentos e conjuntos habitacionais.

- Problemas comuns a cidades em expansdo, como *transito em horérios
de pico* e *pressdo sobre infraestrutura basica*.
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4. *Cultura e Turismo:*

- Importante patrimonio histérico, como o *Museu Histdrico de Taubaté*
e o *Monteiro Lobato*, que homenageia o escritor, nascido na cidade.

- Eventos como o *Festival de Misica Negra* e o *Carnaval de rua*
atraem visitantes.

5. *Desafios Urbanos:*
- *Expansao desordenada®™ em algumas dreas.
- Necessidade de modernizacao do transporte publico.
- Pressao imobilidria devido ao crescimento econdmico.
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PESQUISA DE MERCADO

A determinacdo do valor do imével em avaliacdo, foi realizada pela
comparagdo no mercado de outros 05 (cinco) imdveis que apresentam
elementos com atributos compardveis. Estes imdveis, sendo referenciais, foram

utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados abaixo.

Referéncia 1: R$ 280.000/ 300m?
Fonte: Mota & Camilher
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-
jardim-jaragua-taubate-sp-300m?2-1d-2752741339/

20p o o et s s e (D)

M&  Mota & Camilher

= Compartilhar T Favoritar o Nenhuma classificagao @

e b | e Jares | A 971 imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

RS 280.000 - 5™ s [ |

™ 300 m?

lourencolaioS43@gmail.com ]

(11) 119567682 J
(®) Explore a localizagdo do imével

Enderago [
Avenida Amador Bueno da Veiga, 1103 - Jardim Jaragus, Taubaté - SP [
i

Referéncia 2: R$ 260.000 / 285m?
Fonte: Franco Consutoria de Imdveis.

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-285-m-
cyrela-landscape-2999308402.html

Pimovelweb  Comsrar. Alger. Serigos. Suscerimobilistes Notificacdes ()  Mous contatos [0 Anunciar a

no - 2857

Venda RS 260.000
Condominio RS 350 - IPTU RS 98

Conheca a vizinhanca do imével rome
Endarsco satada

Ol Quorn ser contataco sabre este Imdvel om venda

© smencientn ocultou o anderego

A5 artar, vach euta azemancis ot Tarrmce w condicoes Sw et e ar

Pomican e praacitace
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Referéncia 3: R$287.000 / 288m?
Fonte: Imdvel Web

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-287-m-por-r$-287.000-

www.louimoveis.com.br
11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br

00-condominio-3005500986.html

Jimovelweb  Comers. Alger. Sericor. Suscarimosiisies
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Venda R$ 287.000
Condominio RS 308 - IPTU RS 61

@ Avenida Plinio Canineo 701, Taubaté, S3o Paulo
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Referéncia 4: R$715.000 / 555m?

Fonte: Sonia Ferreira Imoveis.
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[rm—
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A0 eratar, sSch aUA aceRancic o8 TerTon e CORTONT Se 583 @ AL
Paiican de privackace

AC Nogocios imobikarios

Abrir oreferbncias “ caito
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quiririm-taubate-te685-3007378375.html
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Referéncia 5: R$ 309.000 / 300m?
Fonte: Tgarante administr¢do de Iméveis

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-piracangagua-ii-

bairros-taubate-300m2-venda-RS309000-1d-2788101516/
@ vivareal Algor Comprar  longomentosw  Descobric Amunciorv  Financlamento  Ajudo

Avenida Virgilio Cardoso Pinna - Piracangaguall, Taubaté - Sp

© Explore alocalizogso do imbvel

Lote/Terreno @ Venda, 300 m* por RS 309.000

ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos iméveis referenciais com o imével avaliando, foram
necessdrias aplicagdes de célculos de adequagdo para a correta obtengdo de
realidades homogéneas para a conclusiao apresentadas. Seguem descri¢des dos

célculos aplicados.
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EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de
mercado, entende-se que normalmente os precos praticados sejam superiores
ao verdadeiro valor do imdvel, tornando necessaria adequagao pela aplicacao
de um fator redutor para adequa-los ao valor de mercado. Considerando a

ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta sdo
indicacoes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses precos e, sempre que

possivel, quantificd-las pelo confronto com dados de transagdes. ), segue

tabela com a aplicacao do fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre o preco

anunciado de cada imdvel nas condi¢es supra descritas.

QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS

As idades dos imdveis referenciais sdo as mesmas que a idade do imodvel
avaliando, ndo apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida
util de cada bem, o que dispensa a homogeneizacdo dos valores para
representarem a realidade compativel, no sentido de se obter amostras
comparaveis para afericdo do valor em conclusdo deste parecer. A base de
célculo ndo necessitara usar as formulas que utiliza a tabela de Ross- Heidecke,

presente nos anexos deste parecer.

DETERMINACAO DE VALOR DE MERCADO

Considerando a metragem quadrada do imével avaliando e multiplicando-se
pelo valor médio do metro quadrado (com base nos iméveis referenciais apds
adequacdo e homogeneizagdo), obtém-se o valor avaliado do imével objeto
deste parecer, conforme segue. Valor aferido depois de feito homogeneizacao

com imoveis semelhantes.
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REFERENCIA VALOR M2 VALOR M?
1 280.000,00 300 933,33
2 260.000,00 285 912,28
3 287.000,00 288 996,52
4 715.000,00 555 1.288,28
5 309.000,00 300 1.030,00
VALOR MEDIO M* R$ 1.032,28
VALOR TOTAL R$ AREA - 6750,00m* 6.966.189,00

Valor do total do Imével considerando a area de
6.750,00M2 ¢ de:

R$ 6.966.189,00

Das Benfentorias
Metodologia do conceito CUB e aplicacao:

O CUB (Custo Unitario Basico) é um indice de referéncia utilizado na
construcdo civil no Brasil para estimar o custo médio por metro quadrado
(m2) de uma obra, considerando padrdes especificos de qualidade e
acabamento. Ele € calculado e divulgado por entidades como *sindicatos
da industria da construcdo (Sinduscon)* e *associagOes de engenharia*,
variando conforme o estado e o tipo de edificacao.

Principais caracteristicas do CUB:
1. Finalidade:

- Base para orcamentos e planejamento de obras.

- Referéncia para contratos, financiamentos (como o SFH — Sistema
Financeiro da Habitacao) e reajustes de pregos.

- Parametro para célculos judiciais em disputas contratuais.

2. Fatores que influenciam:
- Tipo de construgdo (residencial, comercial, industrial).
- Padrao de acabamento (econémico, médio, luxo).
- Localizacao (cada estado tem um valor préprio).
- Custos de materiais, mao de obra e insumos.

3. Como ¢€ calculado:
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- Leva em conta planilhas de composi¢des de custos (insumos, horas de
trabalho, equipamentos).
- Atualizado mensalmente para refletir variagdes de precos no mercado.

4. Onde consultar:
- Sites dos Sinduscon estaduais (ex.: Sinduscon-SP, Sinduscon-MG).
- Caixa Econdmica Federal (para financiamentos imobilidrios).

Exemplo de aplicagao:

Se o CUB de uma residéncia de padrao médio em Sao Paulo é R$ 2.500/m?
(valor hipotético), uma casa de 100 m? teria um custo estimado de R$
250.000 (sem incluir terra, projetos ou lucro do construtor).

Diferenca entre CUB e Custo Real:
- O CUB ¢ uma média de referéncia, enquanto o custo real depende de
fatores como projeto, localizagdo, logistica e escolhas de materiais.

& area construida sera avaliada de acordo com o Estudo “Valores de Edificactes de
Imaveis Urbanos —2.017", publicado pelo IBAPE.

Custo da construgio comercial, industrial e popular no Estado de 580 Paulo, janeiro de 2025 em R$'m*
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto
Custom® % mis Custom® = miis
CAL-8 2313 019 ChL-8 2 508,50 022
CSL8 2.053,08 0,20 CsLE 2208 27 023
CSL-16 2.738.25 oz C5L-16 285969 023

Custom? % més
RP1O 2.170,07 o8

Gl 1,764 65 o017
"} Confarme Let 4.597 de 16 oa dazembno de 1964 & deposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacso do Custo UnRano Basico ndo loram mckuklos os lens desonos na
epio 835 di NBR 1272706

Fonls; Secon'SndusCon. 59 1

De acordo com o referido estudo, temos:

FOC (fator de depreciacao pelo obsoletismo) pela tabela Ross-Heidecke:
Vida util do bem: 60 anos

Idade do imo6vel: 35 anos

Vida remanescente do bem: 25 anos

Percentual de vida qtil ja atingido: 58,33 %

Area construida m2: 2.501,80 m?

Custo Unitario Basico - CUB/M2: 1.164,86 (Ref. Fevereiro/2.025)
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Custo total da edificagdo pronta: R$ 2.914.246,75
Depreciagio (c) — 47,20 %: R$ 1.538.722,28

Valor das benfeitorias:

R$ 1.538.722,28

Tendo em vista o valor das benfeitorias calculadas através da metodologia
CUB e a soma do valor do terreno chegamos a conclusdo que o valor total do
imovel corresponde &:

Valoro total:
RS 8.504.911,28

Por tratar-se de um Parecer brasil de Avaliacdo Mercadoldgica expedida
comercial que se louva em informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio,
considerando imoéveis com caracteristicas e localizacdo sdécia econdmica
semelhante, deve-se prever uma possivel variagao de até 5% nos valores acima
expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do proprio mercado e

de seu proprietario.
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NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um
1movel, destacando-se inclinag¢ao do terreno, caracteristicas desvalorizastes, tal
qual drea de alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem

como outros elementos influenciam o acrescimento do valor do imoével pela

caracteristica de seu entorno pelas melhorias publicas desejaveis e aspectos
naturais. Contudo, na avaliacdo do imdvel objeto deste parecer, as possiveis
influéncias supramencionadas nao foram consideradas, uma vez que os
imoveis referenciais obtidos se situam nas mesmas imediacoes do imodvel
avaliando. Portanto, todos os imoéveis referidos neste parecer, tanto os
referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as
caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando desnecessario,

matematicamente, considera-las, especificamente para este caso.

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imodveis com elementos e caracteristicas
compardaveis e por meio do tratamento técnico e ponderagdes dos seus
atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e
aplicadas as devidas técnicas de homogeneizagdo que permitem a
determinacdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuacoes especificas do Mercado Imobilidrio, a despeito de outros ramos da
economia, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imével

objeto deste Parecer Técnico de Avaliagcao Mercadoldgica.
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AVALIADOR

Adriano Soares Lourenco

0 TTI— Técnico em Transacdes Imobilidrias (INED).
O Analista de operagdes imobilidrias desde 2007 e corretor de imoveis
desde 2020, com larga experiéncia na compra e venda de imoveis nas

principais incorporadoras e imobiliarias do pais.

Assinado digitalmente na ZapSign por
ADRIANO SOARES LOURENGO
Adrians Ssares Lowrengs Data: 02/04/2025 11:33:38.262 (UTC-0300)

Sao Paulo, 29 de Marc¢o de 2025.

Atenciosamente,
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e g COMARCA DE TAUBATE

S d & P FORO DE 'I:AUBATE

. * 42VARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 Rua José Licurgo Indiani ¢/n, ., Jardim Maria Augusta - CEP 12070-070,
Fone: (12) 2124-9243, Taubaté-SP - E-mail: taubatedcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 0002187-46.2023.8.26.0625
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Cobranca de Aluguéis - Sem despejo
Exequente: Max Factoring Ltda
Executado: Jodo Arthur Penedo Junior

Juiz(a) de Direito: Dr(a). RITA DE CASSIA SPASINI DE SOUZA LEMOS

Vistos.

1. Homologo o valor da avaliagdo do imovel em R$ 8.365.447,67 (oito milhdes,
trezentos e sessenta e cinco mil, quatrocentos e quarenta e sete reais e sessenta e sete centavos).

2. Fica desde ja indeferida a nomeagéo de leiloeiro indicado pela parte exequente,
tendo em vista que 0 imovel estdlocalizado na Comarca de Taubaté, de modo que o leiloeiro, afim
de evitar qualquer futura arguicéo de imparcialidade, sera nomeado pela confianga do Juizo.

Nos termos do art. 883 do CPC, "Cabera ao juiz a designacdo do leiloeiro
publico, que poder& ser indicado pelo exequente" (grifei). Embora o credor tenha o direito de
indicar leiloeiro, a nomeacdo final cabe exclusivamente ao magistrado. Como bem asseverado pela
jurisprudéncia, “o credor tem o direito de indicar, mas ndo de ver nomeado o leiloeiro indicado,
porquanto inexiste obrigacdo de homologacdo pelo juiz” (STJ, REsp 1.354.974, Min. Humberto
Martins, j. 5.3.2013). Portanto, a indicacdo do exequente no vincula a nomeacdo, que permanece
sendo prerrogativa do juizo. Ainda gue a execugdo ocorra no interesse do exequente, isso hao
confere ao credor a faculdade de impor sua escolha ao magistrado, especialmente no que tange a
designacdo de auxiliares da justica, como € o caso do leiloeiro publico. Conforme § 4° do art. 880
do CPC, apenas "nas localidades em que ndo houver corretor ou leiloeiro pablico credenciado, a
indicacdo sera de livre escolha do exequente”.

3. Proceda-se a alienagdo judicial eletrbnica nos termos do artigo 882 do Codigo
de Processo Civil, observando-se as regras dos Provimentos CSM n° 1625/09, CSM2614/21 e CG
19/21 acargo do leiloeiro Cezar Augusto Badolato Silva.

4. Nos termos do artigo 17, do Provimento CSM 1625/09, fixo a comissao devida

ao gestor no percentual de 5% sobre o valor da arrematacéo.

5. Fica o credor cientificado de que devera apresentar, até cinco (5) dias antes da

realizac&o do primeiro pregdo, célculo atualizado e discriminado do valor do débito.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002187-46.2023.8.26.0625 e codigo JtFoLcNa.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RITA DE CASSIA SPASINI DE SOUZA LEMOS, liberado nos autos em 09/04/2025 as 18:36 .
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6. Int.

Taubaté, 08 de abril de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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