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EXCELEI}leSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO ROQUE-SP.

Processo n°. 0004438-19.2007.8.26.0586
Numero de ordem: 1076/2007

386 FORD.14.00031401-4 21074 180 6D

PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES,
Perito Judicial, Engenheiro Civil e Agrimensor, nomeado nos autos supra da
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL requerida por
GESSY MARIANO DE ARAUJO contra JOSE ANTONIO CESAR, vem
mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apds ter concluido
todos os seus estudos, vistorias, pesquisas e diligéncias necessarias, para
apresentar as suas conclusdes consubstanciadas no seguinte :

LAUDO DE AVALIACAO
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I — PRELIMINARES

A presente acdo foi ajuizada devido a uma divida contraida pelo réu, em
funcdo de notas promissdrias vencidas e ndo pagas, cujo valor
correspondia a R$ 37.292,04 em 12 de julho de 2.007.

O presente trabalho tem por objetivo, a determinacdo do valor de
mercado, de um imdvel rural, localizado no local denominado Meireles,
Bairro Aparecida, no municipio de Aracariguama, contendo o seu registro
no Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Roque, sob a
matricula n°. 16.332.

II - VISTORIA

As fotos ao final deste Laudo, mostra'm perfeitamente as condi¢des do
imdvel objeto desta avaliacdo, tendo sido a vistoria judicial realizada no dia

- 22 de maio de 2014, sem a presenga das partes.

O signatario esteve no porto de areia pertencente ao Executado, senhor
José Antonio César, que nos indicou por telefone, o local ora avaliando,
cujas coordenadas sdo: -23°924 "13,4” S; 47°04°41,1" W.

O executado ndo quis nos acompanhar, porém foi intimado conforme fls.
184.

I1.1 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O imdvel ora avaliando, localiza-se no Bairro de Aparecida, na Estrada que
liga Sdo Roque ao citado bairro, também conhecida como Estrada dos
Meireles, no Municipio de Aragariguama.

A vizinhanga é composta por moradias simples e portos de areia, devido a
proximidade com o rio Tieté. Constatou-se a existéncia somente do
melhoramento urbano de iluminagao domiciliar.

Segundo a matricula n°. 16.332 do CRI de Sdo Roque, a descricao da area

é a seguinte: W
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Um terreno com a area de 153.696,00 m2, ou seja, 6,35 alqueires
paulistas, situado no bairro Aparecida, no lugar denominado “Meireles”, no
Distrito de Aragariguama, deste Municipio e Comarca de Sao Roque, estado
de S3do Paulo, sem benfeitorias, dentro das seguintes divisas e
confrontagdes: Inicia-se no marco n°. “0”, localizado a margem da Estrada
Municipal que liga S3o roque ao bairro da Aparecida, dai segue por uma
cerca de arame farpado, dividindo com propriedade remanescente dos
proprietarios, na extensdo de 506,48 metros, dai, deflete a direita e segue
margeando outra cerca de arame farpado, confrontando com terras de
Mario Ramos de Freitas, sucessor da Companhia de Eletricidade Sao Paulo
e Rio, até atingir o corrego do marco nimero “5”, com os seguintes rumos
e distancias: 86°04 "NE — 106,00 metros; 48022 ‘NE — 124,60 metros; 15°
17 'NE 227,50 metros; 42° 48 NE — 149,50 metros, no marco 5 deflete a
direita e segue pela margem do corrego, acompanhando a sinuosidade do
cdrrego, na extensdo de 707,70 metros, até atingir o marco n°. 6, tendo
~como confrontante do outro lado do corrego, terras de Antonio Maximo, no
marco n°. 6 deflete a direita e seque por outra cerca de arame farpado em
linhas quebradas , com os seguintes rumos e distancias: 49°08 SW -
26,00 metros; 68°12°SW - 94,25 metros; em curva, 74,40
metros17031 "SW — 75,00 metros; 159 57 'SE — 30,80 metros; 26° 34 'SW
— 24,90 metros; 81°07°'SW — 17,80 metros, confrontando do marco
nuimero 6 ao marco n°. 0 com Leone Mote, fechando assim o perimetro.

II.2 — TERRENO.

O terreno ora avaliando, é seco a olho nu, aparentemente firme, situado
no meio da quadra, composto por aproximadamente 80% de mata nativa, -
e confronta em aproximadamente 707,70 metros por um corrego.

Segundo a matricula no°. 16.332 do CRI de S3o Roque, possui area de
terreno igual a 6,35 alqueires paulistas , equivalente a 153.670,00 m2
(cento e cinquenta e trés mil e seiscentos e setenta metros quadradosb;ﬂ,{
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I1.3 - BENFEITORIAS
Sobre a area objeto desta agdo, ha trés residéncias térreas com idade
aparente variando entre 05 (cinco) anos a 25 (vinte e cinco) anos, com
area construida total aproximada de 154,00 m2. .
III. DET ERMINACRO DO VALOR DO IMOVEL.
III. VALOR DO TERRENO.
Na pesquisa Anexo I, através de 05 (cinco) elementos de ofertas do livre
mercado imobilidrio local, de mesma regido geo-econémica daquele onde
se encontra o imdvel em questdo, levaram a concluir para o local sub-
judice com o valor unitario de R$ 51,84 /m2.
'V TERRENO = At X Vu x FD x Fapp
Onde:

At = area total do terreno = 153.670,00 m2
Considerou-se drea limpa, sem vegetagao, de apenas 20% da area total.

Vu = valor unitario de terreno = R$ 51,84/m2 (Anexo I)

FD = fator de depreciacdo devido a existéncia de mata nativa com area
aproximada de 52.166,00 m2 (sem considerar a APP) = 50% ou 0,5.

Fapp = Fator de depreciacdo devido a existéncia de area de preservagao
permanente = 707,70 m x 100 m (faixa de APP — rio Tieté) = 70.770,00
m2 . Considera-se 1/3 do valor unitdrio de area limpa.

Substituindo na equacgado geral,resulta:
vVt = (153.670,00 m2 x R$ 51,84/m2 x 0,2) + (52.166,00 m2 x R$
51,84/m2 x 0,5) + (70.770,00 m2 x 1/3 x R$ 51,84/m2) = 6”'((
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V terreno........ = R$ 4.168.298,88

Ou arredondando:
VALOR DO TERRENO= R$ 4.170.000,00.

( QUATRO MILHOES CENTO E SETENTA MIL REAIS)

III.2 — VALOR DAS BENFEITORIAS
Neste capitulo, serd utilizado o estudo Valores de edificacdes de imdveis
urbanos versao 2007, editado pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

O indice R8N, langado pelo SINDUSCON, sera estimado para julho de 2014,
- data da avaliagdo igual a R$ 1.156,00/m2.

10) CASA 1
Area construida: 50,00 m2

Enquadramento: Casa Padrao Econdmico = 0,786 x R8N.
0,786 x R$ 1.156,00/m2 = R$ 908,62/m2

Idade aparente: 05 anos.
- Estado de conservagao: necessitando de reparos simples, item e.

Calculo do fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo
procurado="?

R = coeficiente residual correspondente ao padrao (Tabela 1 — Anexo II) =
20% ou 0,20

K = coeficiente de Ross — Heideck (Vide Tabela 2- Anexo II) ' W
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Ie = idade aparente da edificagdo = 05 anos.
Ir = idade relativa ao padrao = 70 anos (Vide Anexo II)

Ie/Ir = 05/70 = 0,07142 ou 7,142 % adota-se 8,0%

Entrando na tabela 2, considerando o estado de conservagdo como
necessitando de reparos simples, item e e 8% acima calculado, resulta no
fator igual a 0,784.

O fator de adequacio ao obsoletismo e ao estado de conservacdo resulta:

Foc= R + K x (1-R)

Foc= 0,20 + 0,784 x (1-0,20)
Foc= 0,20 + 0,6272

Foc= 0,8272

| Aplicando-se a seguinte férmula resulta:

Vc = Ac x enq. X Foc

Vc = valor da construgdo procurado = ?

Ac = area construida = 50,00 m2

Foc = 0,8272 (calculado anteriormente)

Fad = fator de adequagao para o mercado imobiliario de Sao Roque, eis
que, o estudo edificacbes valores de venda esta direcionado para a regido
metropolitana de Sao Paulo = 0,7. (depreciacao de 30%).

Vel = 50,00 m2 x R$ 908,62/m2 x 0,8272 x 0,7

Vcl = R$ 26.306,37

(Vinte e seis mil e trezentos e seis reais e trinta e sete centavos).

[

Avenida Fagundes Filho, 307 - CEP 04304-010 - Vila Monte Alegre - S&o Paulo - SP
Tel/Fax: (11) 5071-0901 - Cel.:(11) 99142-6621 - E-mail: paulotardelligomes@uol.com.br

i



v fis. 30p43
PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES - {

ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
CREA 060.167.564.6/D
CRECI 63.871-F

20) CASA 2
Area construida: 54,00 m2

Enquadramento: Casa Padrdo Econdmico = 0,786 x R8N.
0,786 x R$ 1.156,00/m2 = R$ 908,62/m2 '

Idade aparente: 25 anos.
Estado de conservagao: necessitando de reparos simples, item e.

Calculo do fator de adequacgao ao obsoletismo e ao estado de conservagao
procurado="?

R = coeficiente residual correspondente ao padrao (Tabela 1 — Anexo II) =
20% ou 0,20

'K = coeficiente de Ross — Heideck (Vide Tabela 2- Anexo II)

Ie = idade aparente da edificagdo = 25 anos.
Ir = idade relativa ao padrao = 70 anos (Vide Anexo II)

Ie/Ir = 25/70 = 0,3571 ou 35,71 % adota-se 36,0%

Entrando na tabela 2, considerando o estado de conservacao como
necessitando de reparos simples, item e e 36% acima calculado, resulta
no fator igual a 0,619.

O fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservagao resulta:
Foc= R + Kx (1-R)

Foc= 0,20 + 0,619 x (1-0,20)

Foc= 0,20 + 0,4952

Foc= 0,6952

Aplicando-se a seguinte formula resulta: dp/
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Vc = Ac x eng. X Foc
Ve = valor da construgao procurado = ?
Ac = drea construida = 54,00 m2
Foc = 0,6952 (calculado anteriormente)
Vc2 = 54,00 m2 x R$ 908,62/m2 x 0,6952 x 0,7
Vc2 = R$ 23.877,22
(Vinte e trés mil e oitocentos e setenta e sete reais e vinte e dois
centavos).
- 39) CASA 3
Area construida: 48,00 m2

Enquadramento: Casa Padrdao Econdomico = 0,786 x R8N.
0,786 x R$ 1.156,00/m2 = R$ 908,62/m2

Idade aparente: 15 anos.
Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples, item e.

Calculo do fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao
procurado="?

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo (Tabela 1 — Anexo II) =
20% ou 0,20

K = coeficiente de Ross — Heideck (Vide Tabela 2- Anexo II)

Ie = idade aparente da edificagao = 15 anos.
Ir = idade relativa ao padrao = 70 anos (Vide Anexo II) (Yﬂ
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Ie/Ir = 15/70 = 0,2142 ou 21,42 % adota-se 22,0%

Entrando na tabela 2, considerando o estado de conservagdo como
necessitando de reparos simples, item e e 22% acima calculado, resulta
no fator igual a 0,709.

O fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao resulta:

Foc= R + K x (1-R)

Foc= 0,20 + 0,709 x (1-0,20)
Foc= 0,20 + 0,5672

Foc= 0,7672

Aplicando-se a seguinte férmula resulta:.

Vc=Ac x eng. XFoc
Vc = valor da construgdo procurado = ?
Ac = area conStrun’da = 48,00 m2
Foc = 0,7672 (calculado anteriormente)
Vc3 = 48,00 m2 x R$ 908,62/m2 x 0,7672 x 0,7
V3 = R$ 23.422,33
(Vinte e trés mil e quatrocentos e vinte e dois reais e trinta e trés

centavos).

O valor das benfeitorias corresponde a somatdria dos valores acima
concluidos:

VB = R$ 26.306,37 + R$ 23.877,22 + R$ 23.422,33
VB = R$ 73.605,92 |
(Setenta e trés mil e seiscentos e cinco reais e noventa e dois

centavos) (Yh(
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IV — VALOR DO IMOVEL

Corresponde ao valor do terreno acrescido do valor das benfeitorias
- calculados anteriormente:

VALOR DO TERRENO.......erveeeeeeeersseseesessessessssssssesans R$ 4.170.000,00

VALOR DAS BENFEITORIAS..........cccoviiiiiiinniiie R$  73.605,92
VALOR DO IMOVEL........ccciiiiiiiiincirnieeinn R$ 4.243.605,92

Ou arredondando:
VI = R$ 4.240.00,00
(Quatro milhdes e duzentos e quarenta mil reais)

Considerando que a penhora incide em 50% do imdvel, resulta:
~ Vpenhorado = R$ 4.240.00,00 x50%

Vpenhorado = R$ 2.120.000,00
(Dois milhoes e cento e vinte mil reais)

VALIDO PARA JULHO DE 2014 — DATA DA AVALIACAO.

Com relagdo a determinagdo de Vossa Exceléncia, as fls. 157 verso, tem-
se:

Ha a possibilidade de se efetuar a divisio cémoda do imdvel, porém,
~ devera ser obedecida a fragao minima de parcelamento igual a 20.000,00
-m2 (vinte mil metros quadrados) para o municipio de Sdo Roque.

Para tanto, admitindo-se uma area limpa, sem vegetagcao, com 20.000,00
m2 (vinte mil metros quadrados)., temos:

Vt = 20.000,00 m2 x R$ 51,84/m2 (Anexo I)
Vt = R$ 1.036.800,00
(Hum milh3o trinta e seis mil e oitocentos reais) Gm/
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V - ENCERRAMENTO
Consta o presente laudo de avaliagao de onze folhas digitadas somente no
anverso, sendo esta Ultima datada e assinada, e as demais rubricadas pelo
signatario.
ANEXOS:

I — PESQUISA DO VALOR DO METRO QUADRADO DE TERRENO.
IT - FOTOS ELUCIDATIVAS.

Sao Roque, 22 de Julho de 2014.

‘ (/77? "
ENG.© PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES

Perito Judicial.
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ANEXO I

PESQUISA DO VALOR DO METRO QUADRADO PARA TERRENOS NO
BAIRRO DE APARECIDA NO MUNICIPIO DE ARACARIGUAMA -
ESTADO DE SAO PAULO.

O tratamento sera efetuado atendendo as NORMAS PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS, e obedecidos os seguintes critérios normativos e posturas
vigentes para: '

a) Valor a vista: Desagio de 10% nas ofertas, para compensar a
~ elasticidade natural das mesmas. Quando necessario, serao utilizados os
coeficientes de reducao sob a forma de juros compostos, da Tabela Price
de Abelardo de Lima Puccini, através da atual conjuntura.

b) Atualizacdo: N3do sera necessaria, pois a pesquisa € contemporanea.
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Fotos do Imével avaliando |

LOCALIZACAO DO IMOVEL
Estrada dos Meireles - ARACARIGUAMA

.

@g[[@ eérth
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PESQUISA DE VALORES DE OFERTAS A VENDA DE
TERRENOS NA REGIAO.

1-Terreno: area de 2.800,00 m2
Data: 28/05/2014

Tipo : terreno para chéacara
Enderego : Bairro Chacara Dora i
Bairro : Chacara Dora

OBS: Este bairro é lindeiro ao bairro Aparecida
FONTE DE INFORMAGAO:

Imobilidria - Paraiba Iméveis Ltda
Contato - Sr. Ruziel Fone: 4136-1550- Aragariguama

<
o
=
1

(R$ 200.000,00 x 0,9)/ 2.800,00 m2 =

vtl = RS 64,29 /m2
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
~ COMARCA DE SAO ROQUE
%8 FORO DE SAO ROQUE
S8 2* VARA CIVEL
e = M Avenida John Kennedy, 355, Centro - CEP 18130-510, Fone: (11)
JorrsllonBne 4712-7433, Sao Roque-SP - E-mail: saoroque2cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Piblico: das 12h30min as 19h00min

[ TERMO DE ENCERRAMENTO DO i° VOLUME ]

0004438-19.2007.8.26.0586

Processo Fisico n®: _
Execugio de Titulo Extrajudicial - Valor da Execucdo / Calculo / Atualizagio

Classe — Assunto:
Gessy Mariano de Araujo

Requerente:
José Antonio Cesar

Requerido:

Certifico e dou fé que, nesta data, procedi ao encerramento do 1° volume dos

autos do processo em epigrafe as fls. 200, em cumprimento ao item 47 e seus subitens do Capitulo

Il das Nepmas de Servigo da Corregedoria Geral da Justiga. Sao Roque, 24 de julho de 2014.

~ , (Talita Gongalves Cardoso, Escrevente Técnico Judicidrio), certifiquei.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA :
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INFORMAGAO DE IRREGULARIDADE QUANTO A NUMERAGAO DO PROCESSO

FISICO EXISTENCIA DE OBJETOS NAO DIGITALIZAVEIS

Fica aqui registrado que foi(foram) identificada(s) a(s) seguinte(s) irregularidade(s)
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2-Terreno Aarea de 5.050,00 m2

Data: 28/05/2014

Tipo : terreno para chéacara
Endereco : Bairro Chacara Dora
Bairro : Chacara Dora

OBS: Este bairro é adjacente ao bairro Aparecida

FONTE DE INFORMACAO:

Imobili&ria - Paraiba Imdéveis Ltda

Contato - Sr. Ruziel Fone: 4136-1550 - Arag¢ariguama
vVt2 = (R$ 230.000,00 x 0,9)/ 5.050,00 m2 =

vVt2 = R$ 41,00/m2

Avenida Fagundes Filho, 307 - CEP 04304-010 - Vila Monte Alegre - Séo Paulo - SP
TellFax: (1) 5071-0901 - Cel.;(11) 99142-6621 - E-mail: paulotardelligomes@uol.com.br
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CREA 060.167.564.6/D
CRECI 63.871-F

3-Terreno com area de 3.900,00 m2.

Data: 28/05/2014

Tipo : terreno para chacara
Endereco : Bairro Bom Jardim
Bairro : BAIRRO BOM JARDIM

OBS: Este bairro é lindeiro ao bairro Aparecida
FONTE DE INFORMACAO:

Imobilidria Pinheiro Ltda.

Contato - Sr. Edgard Fone: 4136-3611

vt3

(R$ 210.000,00 x 0,9)/ 3.900,00 m2 =

vt3

R$ 48,46/m2.

PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
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4-Terreno com area de 3.500,00 m2

Data: 28/05/2014

Tipo : terreno para chacara
Enderecgo : Bairro Bom Jardim
Bairro : BAIRRO BOM JARDIM

OBS: Este bairro é lindeiro ao bairro Aparecida

FONTE DE INFORMAGCAO:

Imobilidria Pinheiro 1ltda

Contato ~ Sr. Edgard Fone: 4136-3611 - Aracgariguama

vt4 (R$ 200.000,00 x 0,9)/ 3.500,00 m2 =

Vt4 = R$ 51,43 /m2

Avenida Fagundes Filho, 307 - CEP 04304-010 - Vila Monte Alegre - Sao Paulo - SP
TellFax: (11) 5071-0901 - Cel.:(11) 99142-6621 - E-mail: paulotardelligomes@uol.com.br
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5-Terrenoc area de 217.800,00 m2

Data: 28/05/2014

Tipo : terreno para condominio de chéacaras
Enderecgo : Estrada dos Meireles
Bairro : BAIRRO CHACARA DORA

OBS: Este bairro é adjacente ao bairro Aparecida

FONTE DE INFORMAGAO:

Vertiplan - Construg¢des Ltda (proprietarios )

Contato - Sr. Orlando Fone: 2291-0233 - Sdo Paulo

vt5 = (R$ 13.078.000,00 x 0,9)/ 217.800,00 m2 =

VtS = R$ 54,04 /m2
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Avenida Fagundes Filho, 307 - CEP 04304-010 - Vila Monte Alegre - Sao Paulo - SP
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RESUMO
1-R$ 64,29 /M2
2 - R$ 41,00 /M2
3-R$ 48,46 /M2
4-R$ 51,43 /M2

5-R$ 54,04 /M2

Total ........ R$ 259,22 /5=R$ 51,84 /M2

Verificagdo da amostragem:

R$ 51,84 /M2x0,70 =R$ 36,29 /M2
R$ 51,84 /M2x1,30=R$ 67,39 /M2

Nenhum dos elementos acima, situa-se fora da faixa de mais ou menos
30% em relacdo a média, sendo assim o valor unitario a ser utilizado
permanece:

VT =R$ 51,84 /M2

Avenida Fagundes Filho, 307 - CEP 04304-010 - Vila Monte Alegre - Sao Paulo - SP
TellFax: (11) 5071-0901 - Cel.:(11) 99142-6621 - E-mail: paulotardelligomes@uol.com.br
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FOTO N° 01

VISTA DA ESTRADA FRONTAL A AREA AVALIANDA.

Avenida Fagundes Filho, 307 - CEP 04304-010 - Vila Monte Alegre - Séo Paulo - SP
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FOTO N° 02

MAIS UMA VISTA DA ESTRADA FRONTAL A AREA AVALIANDA.

Avenida Fagundes Filho, 307 - CEP 04304-010 - Vila Monte Alegre - Sao Paulo - SP
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FOTO N° 03

VISTA DO ACESSO INTERNO DA AREA AVALIANDA EM ANGULO
OPOSTO AO DA FOTO ANTERIOR.

Avenida Fagundes Filho, 307 - CEP 04304-010 - Vila Monte Alegre - Sao Paulo - SP
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FOTO N° 04

VISTA DO ACESSO INTERNO DA AREA AVALIANDA.

Avenida Fagundes Fitho, 307 - CEP 04304-010 - Vila Monte Alegre - Sao Paulo - SP
TellFax: (11) 5071-0901 - Cel.:(11) 99142-6621 - E-mail: paulotardelligomes@uol.com.br



FOTO N° 03

VISTA DO ACESSO INTERNO DA AREA AVALIANDA EM ANGULO
OPOSTO AO DA FOTO ANTERIOR.
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FOTO N° 05

VISTA PARCIAL DA AREA DE MATA DA AREA AVALIANDA.
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FOTO N° 06

VISTA PARCIAL DO LEITO DO RIO QUE CONFRONTA COM A
AREA AVALIANDA.

Avenida Fagundes Filho, 307 - CEP 04304-010 - Vila Monte Alegre - Sao Paulo - SP
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