
LAUDO DE AVALIAÇÃO

PROCESSO Nº204/11 - EXECUÇÃO
N.º 0000776-08.2011.8.260101

REQUERENTE: MATHILDIO FARIA AÇOUGUE E BUFFET LTDA.
REQUERIDO: ALEXANDRE ISRAEL SALES
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SINO

1- CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES:

1.1- No presente processo de execução contra o

Requerido, foi penhorado o imóvel localizado na Rua Professor
José Benedito de Araújo Mota, n.º 10 - lote 01 - quadra F do
loteamento Parque Residencial Maria Elmira, nesta cidade e
comarca de Caçapava - SP.

1.2- Documentos encartados:

Matrícula n.º 8499 - fis. 35 e verso e Bl e verso.

Termo de Penhora - f1.38.

1.3- Manifestação do Requeridofl. 43 a 46:

Em sua manifestação impugna o Requerido a execução,
citando a impenhorabilidade de bem de família.

1.4- Manifestação do Juízo - f1.60:

Expedido mandado de constatação acerca da real
propriedade do lote pelo Requerido e quem de fato reside no

imóvel.
O mandado de constatação certificou que no local não

existe o n.º 10 referido, sendo um terreno baldio e sem
benfeitorias e que a edificação que se apresenta ao lado como n.º
20 está vazia e disponível para locação - fis. 71 e verso.
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1.5- Manifestação do Requerido - fis. 67 e 68:

Que o lote possui 300,00m? e que em uma parte dele
foi edificada uma casa, sendo que não houve o desdobro ou

desmembramento, sendo desta forma o único bem do executado.

1.6- Nova diligência do Oficial de Justiça - fis. 72 e verso:

Em nova diligência ficou certificado que o local do n.º
10 é um terreno de início da rua e que não há benfeitorias.

1.7- Nova manifestação do Requerido - fis. 80:

Instado a comprovar que o imóvel possui 300,00m*
aonde foi edificada uma construção, junta apenas cópia da
matrícula 8.499 com a área descrita, porém sem averbação da
construção.

1.8- Decisão do Juízo - fis. 103 a 105:

Em decisão proferida pelo Juízo estão ausentes as
comprovações de que o imóvel se trata de único bem de família,
mantendo a constrição tal como lançada.

1.9- Nomeação deste signatário para a avaliação do imóvel
em tela - fl. 116.
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2- VISTORIA - 21/02/2018:

2.1- LOCALIZAÇÃO E REGIÃO:

O imóvel objeto da presente avaliação está localizado
à Rua Professor José Benedito Araújo Motta, n.º10 esquina com
a Rua Éssio Lanfredi, n.º135, no Parque Residencial Maria Elmira,
em Caçapava.

Temos todos os melhoramentos públicos, exceto gás
encanado.

Matrícula n.º 8.499 atualizada no anexo 2. Na
Prefeitura Municipal o imóvel possui número de cadastro
07.057.001.

2.1.1- TERRENO:

Aparentemente firme e seco ao nível da rua, em
declive para o lado esquerdo, temos o lote n.º O1 da quadra F no
loteamento denominado Parque Residencial Maria Elmira, com a
seguinte descrição da matrícula:

Com frente para a Rua Professor José Benedito de
Araújo Motta lado par dessa via pública, onde mede 3,70m, mais
um raio de 9,00m. Nos fundos mede 12,20m, onde confronta com
o lote atual 43 da mesma quadra da Rua Éssio Lanfredi. Pelo lado
direito de quem da rua olha o terreno, mede 16,00m
confrontando com a Rua Éssio Lanfredi. Pelo lado esquerdo
confronta-se com o lote 22 - nº 20 da Rua Professor José
Benedito de Araújo Motta, medindo 25,00m, encerrando assim
uma área de 300,00m*.

A divisão foi assim efetuada: como o lote é de esquina,
com o observador postado na Avenida Éssio Lanfredi temos
edificado do lado direito com 12,00m de frente e 12,70m da
frente aos fundos em ambos os lados, com também 12,00m nos
fundos, totalizando 152 40m*.
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O

A outra parte não edificada, com o restante
147,60m* em esquina, conforme podemos verificar detalhe da

quadra na fig. O1 abaixo:

O 4 o
[é 3 150090 25 150,08 9

2900 >: esco
£ 8 Nº

48090 86 150.00 uu

< 2500 2º Zsoo
o CG d2,309 u,coo e. !

"x * £5 DO,
dO el 2. AD a A

calm *» M»

41.00 ÀSucoA
terreno nº135

Avenida como Lar
Fig 01

Fonte GoogleMaps
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Fonte GoogleMaps

2.1.2- - BENFEITORIAS:

O terreno possui na totalidade 300,00m?, com sua
frente para a Rua Professor José Benedito de Araújo Motta,
porém foi dividido no sentido de quem o observa pela Avenida
Éssio Lanfredi e edificado em seu lado direito. A dúvida em

relação à observação as Oficiais de Justiça seria facilmente
elucidada com a informação por parte do Requerido de que a
edificação recebeu o n.º 135 da Rua Éssio Lanfredi, conforme
consta no cadastro da Prefeitura.

Temos então edificados em meio lote do lado direito
de quem da avenida olha o terreno 108,00m? de área construída,
não averbada na matrícula, porém cadastrada na Prefeitura de
Caçapava como n.º 135 da Avenida Éssio Lanfredi.

A parte não edificada atualmente está murada, piso
cimentado e com portão de ferro. Há um abrigo para um
automóvel coberto com telhas onduladas de fibrocimento.
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O
Classificada como padrão simples, segundo o Estudo

Valores de Edificações de Imóveis Urbanos publicado pelo
Ibape/SP, versão 2.017. Idade aparente de 25 anos.

Na parte frontal há garagem coberta por telhas de
barro e massa fina/acrílico e com piso cerâmico, fechamento por
portão de ferro. Lateralmente e com mesmo acabamento uma
lavanderia também coberta junto um pequeno quintal.

Sala com piso cerâmico e massa fina/acrílico e
esquadrias de ferro.

Cozinha tipo americana com piso cerâmico e
revestimento até o teto e esquadrias de ferro. Copa com pintura
massa fina/látex. Igual acabamento no banheiro com louças
coloridas.

Dois dormitórios com acabamentos em piso cerâmico e
massa fina/acrílico e esquadrias de ferro.

Nos fundos diminuto quintal com piso cimentado.

3- AVALIAÇÃO:

3.1- METODOLOGIA:

O presente trabalho pretende determinar o valor
justo e real de mercado para a área em questão. Utilizaremos a
NBR 14.653-02 - Imóveis Urbanos da ABNT - Associação
Brasileira de Normas Técnicas, em conjunto com a Norma do

Ibape/SP - 2.011, empregando o Método Comparativo Direto,
com grau de fundamentação 1.

3.2- VALOR DO IMÓVEL:
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O

3.2.1- VALOR UNITÁRIO BÁSICO:

O valor unitário de terreno para fevereiro de 2.018
foi extraído do anexo 4 de pesquisa em imobiliárias locais:

Vun = R$411,56/m*?

Efetivamente o imóvel está dividido entre a parte
edificada e o terreno remanescente, porém legalmente sem o

correto desdobro a devida averbação.

3.2.2- VALOR DO TERRENO 1 EDIFICADO:

Será dado pela expressão:

Vtl= Vun* Ati
Onde:

Vt1 = valor terreno
Vun = valor unitário básico = R$411,56/m?
At1 = área terreno = 152,40 m*?

Vt1 = R$/m?411,56 * 152,40m?

Vtl= R$ 62.721,74

3.2.3- VALORES DE BENFEITORIAS TERRENO 1

EDIFICADO:

Vbl = áreal * 1,497 * RN * Foc

Segundo estudo Valores de Edificações de Imóveis
Urbanos publicado pelo Ibape - SP/2.017.

Onde:
Áreal = 108,00 m?
Padrão simples = 1,497 R8N
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VO
O

R8N = 1.236,33 para jan/2.018.
Foc = depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de

conservação.
Foc=R+K(1-R)

Onde: Foc = 0,20 + 0,619(1 - 0,20) = 0,6952
Utilizando:

Idade aparente de 25 anos
em % da vida referencial = 25/70 = 35,7%
Estado de conservação E = necessitando de reparos

simples.
Vbl= 108,00 * 1,497 * 1.236,33 * 0,6952 =

Vbl= R$138.959,97

3.2. 4- VALOR TOTAL DO TERRENO 1 EDIFICADO:

Vi=Vti+Vbi
V1 = R$62.721,74 + R$138.959,97
Vi=R$201.681,71

Em números redondos R$200.000,00

3.2.5- VALOR DO TERRENO 2:

Será dado pela expressão:
Vt2 = Vun * At2

Onde:
Vt2 = valor terreno
Vun = valor unitário básico = R$411,56/m*?
At2 = área terreno = 147,60 m?
Vt2 = R$/m*411,56 * 147,60m?

Vt2R$60.746,26
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10

3.2.6- VALORES DE BENFEITORIAS TERRENO 2:

Vb2 = área2 * 1,497 * R8N * Foc

Segundo estudo Valores de Edificações de Imóveis
Urbanos publicado pelo Ibape - SP/2.017.

Onde:
Área2 = 14,00 m? cobertura
Padrão simples = 0,12 R8N
R8N = 1.236,33 para jan/2.018.
Foc = depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de

conservação.
Foc=R+K(1-R)

Onde: Foc = 0,20 + 0,769(1 - 0,20) = 0,8152
Utilizando:

Idade aparente de 5 anos
em % da vida referencial = 5/20 = 25,0%
Estado de conservação D = entre regular e

necessitando de reparos simples.

Vb2= 14,00 * 0,12 *
1.236,33

* 0,8152 -

Vb2= R$1.693,20

3.2.7- VALOR DEMAIS BENFEITORIAS TERRENO 2:

Temos fechamento por muro 1,90m blocos de
concreto chapiscados, piso cimentado e portão de ferro. Por
verba o valor será determinado em:

Vb2 demais = R$1.500,00.
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3.2.8- VALOR TOTAL DO TERRENO 2:

V2 = Vt2 + Vb2 + Vb2demais
V2 = R$60.746,26 + R$1.693,00 + R$1.500,00
V2 = R$63.939,26

Em números redondos R$64.000,00

4- CONCLUSÃO:

O valor total do imóvel objeto da presente ação, para
fevereiro de 2.018 será de:

Imóvel terreno 1 edificado = R$200.000,00 (duzentos
mil reais).

Imóvel terreno 2 = R$64.000,00 (sessenta e quatro
mil reais).

5- QUESITOS:

Não foram apresentados.

6- ENCERRAMENTO:

Consta o presente laudo de 11 (onze) folhas impressas
e devidamente rubricadas, sendo esta última datada e assinada.
Seguem quatro anexos:

Caçapava, 28 de fevereiro de 2.018.

GodiEng. Benedito Corrêa Vieira

Eng.º Benedito Corrêa Vieira - CREA n.º. D60.140.16.99 - E (11)5032.2968 � SP

beneditovieiraQQuol. com.br
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O
O ANEXO N.º 1

FOTOGRAFIAS ILUSTRATIVAS

Eng.º. Benedito Corrêa Vieira - CREA n.º. 060.140.16.99 - E - (11)5032.2968 - SP
beneditovieiraQuol.com.br AD
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VISTA FACHADA R. PROF. JOSÉ BENEDITO ARAÚJO MOTA, 10

Am,

dah rn Fê

VISTA INTERNA TERRENO

b
Engº Benedito Corrêa Vieira - CREA nº 060 140 16 99 - & - (11)5032 2968 - SP

e-mail beneditovieira(duol com br
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VISTA FACHADA AV. ÉSSIO LANFREDI, 135

VISTA INTERIOR DA SALA

5
Engº Benedito Corrêa Vieira - CREA nº 060 140 16 99 - - (11)5032 2968 - SP

e-mail beneditovierra(Quol com br
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Engº Benedito Corrêa Vieira - CREA nº 060 140 16 99 - & - (11)5032 2968 - SP
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QUINTAL LATERAL

Engº Benedito Corrêa Vieira - CREA nº 060 140 16 99 - E - (11)5032 2968 - SP
e-mail beneditovieira(Quol com br
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ANEXO N.º2

QUADRA

CERTIDÃO DE VALOR VENAL

Eng.º. Benedito Corrêa Vieira � CREA n.º. 060.140.16.99 - & - (11)5032.2968 - SP
beneditovieira(Quol.com.br
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SS

|
Prefeitura Municipal de Caçapava/SP
Secretaria Municipal da Fazenda
Divisão de Finanças

Certidão de Valor Venal nº 10556/2018

A Divisão de Finanças certifica os valores venais da unidade imobiliária abaixo identificada, conforme dados
constantes no cadastro deste órgão municipal.

Exercicio de Lançamento 2018

Inscrição
cadastral. 0705701000

Código: 0014900

Quadra:F Lote: 1

Testada 12to.
Área

do terreno: 300,00m*
Área construída: 108.00m?

Proprietário. ALEXANDRE
ISRAEL SALES

Compromissário:
Local do

Imóvel: RUA. .
JOSE

BENEDITO ARAUJO MOTTA,PROF,
00010 E AV.

ESSIO LANFREDI,
N.
N135

Bairro: MARIA
ELMIRA,

P. R. 1 CEP 12285- 120

Valor venala!
do terreno:R$ 17.

450,
25

Valor venal da construção:
R$ 57.447,10

Valor venal do imóvel. R$ 74.897,35

Certidão emitida em 29/01/2018 13:43:30 (horário de Brasília/DF).
Certidão emitida em conformidade com decreto número 3085/2009, em 01/04/2009 e sua validade é de 90

(noventa) dias.

Número de Controle: 6548f17c936767e2b864e531148c3d02

A veracidade desta certidão está condicionada à verificação de sua cópia original na internet. no endereço
eletrônico http:/Awww.cacapava.sp.gov.br
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ANEXO N.º 3

PESQUISA E HOMOGENEIZAÇÃO

SO

Eng.º. Benedito Corrêa Vieira �- CREA n.º. 060.140.16.99 - '& - (11)5032.2968 - SP
beneditovieira(Quol.com.br
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ua Dados do avaliando

localização: Parque Residencial Maria Elmira

Área: 12,00 x 25,00 = 300,00m?

Área Valor Valor Fatores de Homogeneiz Valor Unitário
Elemento Endereço Fonte

(me) Total Benfeitorias
Valor Unitário

Ho eneizado
Oferta Localização

mog

Nazir Imóveis
1 Parque Residencial Maria Sr. PauloElmira opinião fev/2018

(1236531811
300,00 130.000,00 R$ "| R$ 433,33 43,33 0,000 R$ 380,00

2 Parque Residencial Maria mabliária leasaElmira oferta 624 fev/2018
(12/3652.4602

300,00 110.000,00 R$ "R$ 366,67 36,67 0,000 R$ 330,00

3 Parque Residencial Maria
maibilária IcasaElmira oferta 648 fev/2018
(12)3652-1602

400,00 226.009,00] R$ -| R$ 562,60 66,26 0,000 R$ 508,25

: : Solução Imóveis
+

(Pira ee Sr oro
(12)3653-6558

300,00 140.000,00] R$ «| R$ 466,67 45,67 0,000 R$ 420,00

Somatória R$ 1.646,25

Média

Aritimética
R$

411,56
Limite superior

+30% R$ 535,03

Limite inferior
-30% R$ 288,09
Média R 411,56Saneada $
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ANEXO N.º 4

MATRÍCULA 8.499

ATUALIZADA EM 21/02/2018

Eng.º. Benedito Corrêa Vieira - CREA n.º. 060.140.16.99 - E - (11)5032.2968 - SP
beneditovieira(Quol.com.br
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E TABELIÃO DE PROTESTO DE LETRAS E TÍTULOS
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Anna Expedicta da Costa
OFICIAL

Certidão emitida em: 21 de fevereiro de 2018-09:19:17-Protocolo Nº: 120995-Pagina: 1/3

REGISTRO DE IMÓVEIS T
REGISTRO GERAL

LIVRO N.o 2..=BA

MATRÍCULA No DATA!-.26 de fevereiro de 1982.-

IMÓVEL: - Umlote de terreno sob nº 01 da quadra ? do loteamento denomindão Parque Resiv
dencial Meria Zlmira,no Tairro êo Sapé, nesta cidede e comarca de Caçapava, com frente pa-
ra a rua 06, lado por dessa via pública, onde mede 3,70m. mais um raio de 9,00ms. nos fun-

mede 12,70mo.. onte confronta com o lote 08; pelo lado direito de quem da rua olha o te
reno mede 16,00ms. e confronte com a Avenida C, pelo lado esquerdomede 25,00ms, e confron-
ta com o lote 02, da mesma quadra,-
FROE IETÁRIA: - PARQUE PESIDENCIAL HARIA ELMIRA LIMITADA, com sedenosta cidade de Caçapava-
CGCNE, 51.610.038/0001-17,-
Registro anterior;- Rii2/6871.-
Matriculado por:-

(Anna lxpeciçãa da Costa-Of, 0r).=-

tt

R.1/8.499 , em 26 de fevereiro de 1.982,- Compromisso ge venda e compra,-
For instrumento particular de 27 de Julho de 1.981, arquivado em cartório, o imóvel acíma
foi compromissado à venda a LUIZ NAGAROTO, drasileino, casado, industriário, CPF.074.591.
658/92 e RG. 5.328.331, domiciliado nesta cidade à rua Sarg. "oraldo Borti, 127, pelo
lor de Cr$600,000,00 sendo dada no ato 0r$40.000,00; o restante em 08 prestaçõesmensais de

€r$7.500,00; 10 & Cr$9.580,00; 10 ãe Cr$12.00) 10 de Cr$13.500,00; 10 de €r$15.000,00
cada a partir 10,8.8
Registrado port=

oo Dam treo.
"= 2 as

02 q. A

(Anna edictê da Costa-0£. or).-
Ave2/8.499, em de setembro de 1987.0 Retificação.-
Certifico e doufé, nostermmes do contrato acima registrado, que o imóvel contêm a área
de 300,00m2. que

nãp constou na descrição.
Averbado pore-

«

É

Expedicta da Cofta- Oficial).s

R«3/8.499, em 10 de setembro de 1987. Venda e compraçe
Por escriturg de 26 de agosto de 1985, lavrada no 2º cart, desta cidade, Le 211 fo. 98,
o imóvel acima foí transmitido a DÉGIO FAZZINI DE FRANÇA, brasileiro, aposentadó, RG-n2
10.921.125-sP. o cic. 172.257.958/72, casado com Jandira da Silva Françam em comunhão /
ds bens, antes da Lei 6515/77, domiciliado à rua do Pôrto, 619, nseta cidade, com a am
ência do comproniesário acima qualificado e 8/m. Irany rernandes Palomas Nagaroto, do -

lar, brasileiros, cic, em conjuntos 074.591.658/91, casados em comunhão de bens, antes-
da Lei 6515/77, que transferiram seus direitos da comprovisso ao adquirente; Valor da-
vanda«=C28600,00 WV.Cz$3.000,00(tr8s mil crusados).- :

CO um Je GE
PAREe EU pm

É
Registrado pore-

( Eípedicta da Cata « Ogicial).a

AV,4/8.495, em lá de junho de 1991.- CADASTRO,-
Certífico es dou fá, nos termos ds escriture apresentada, que o imóvel desta matrícula eg
tá cadestrada na Prefeitura Municipal sob nº de inscrição 16.900 e classificação 07.057,
001.-

deco
Rec. 23493

Averbado por.- emo eu
nna Expedícta dê Costa-Oficiel),-. See

R.5/8.499, em 14 de junho de 1991.- VENDA E COMPRA,-
Por escritura de 28 do favoreiro de 1991, levreda no 1º Cartório desta pidade, Lº 249,fis
76y O imóvel desta matrícule foi vendido a ALEXANDRE ISRAEL SALES, brasileiro, msior, sol
teiro, comerciente, RG, 22.224.658-SSP/SP, CIC, 147,626.058-32, domiciliado a Rua Santa!
Isabel, 95, neste cidadh, pelo preço d $ 82.000,00 (oitenta e dois mil erúzeiros),=
Regist - DE 325000 no 8I.49egistredo por. So

oe,

tt"

Rg & Exoodicta du Costa-Dricial) EOficialdo REG CUOS TR o
Civil Pos. Jurídicas e "ei,

Prepqas ;
= CAÇAPAUA SP

Anna Expedicia de Costa OT :

vosolaino
R. S. Silva Cecrevento

Diogs SD. Escreventa
Rua Comendador João Lopes, 331 - Centro Caça
Fone: (12) 3653-4677 Fax: (12) 3655-1771 - e-m

axa! -

FecrevenNie
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A escrituração destê matrícula contint

sob forma de ficha corrida, estan
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMÓVEIS
CAÇAPAVA - SP

LIVRO 2 REGISTRO GERAI CN

MATRÍCULA - 8.499 FICHA - 02

Av.06/8.499 em 03 de novembro de 2016 - PENHORA
Por certidão de 31 de outubro de 2016, emitida por meio eletrônico, Protocolo:
Penhora Online PH0000143212 pelo 1º Ofício da Família e das Sucessões
Comarca de São José dos (Campos, da Ação de Execução Civil, Processo

da
nº

00236576920128260577, Exequente: AMABILYN MANUELA SALES, CPF. 377.672.028-01,

Israel Sales, já qualificado I GRATUITA.
Averbado por.-

ANNA lExPEDICTA DA COSTA - OFICIAL

Executado: ALEXANDRE ISRAEL SALES, CPF. 147.626.058.32, foi determinado a:
Penhora do imóvel dessa matricula, em garantia de dívida no valor de
6.297,70, data do auto ou termo: 04/12/2015, nome do depositário: Alexandre

R$

Av. 07/8.499 em 14 de novembro de 2017 - CASAMENTO

nome de PATRICIA APARECIDA SILVA SALES.- /"

Averbado por.-
ANNA EXPEDICTA DA COSTA - OFICIAL

Certifico e dou fé, nos termos de petição e documentos arquivados em cartório,
que ALEXANDRE ISRAEL SALES casou-se com PATRICIA APARECIDA SILVA, brasilcira,
do lar, RG 22,055.017-7-SSP/SP, CPF 148.294.968-78, em 28/01/1995, pelo regime
de comunhão universal de bens, na vigência da Lei n. 6.515/77, com pacto
antenupcial registrado sob nº 3.151, nesta serventia, adotando a contraente o

OFICIAL DE REGISTROS DE IMOVEIS
CERTIFICO e dou fé, que a presente cópia
é reprodução autêntica da matricula nº
8499, extraída nos termos do Art. 19, S 1º
da Lei nº 6.015/73.

Emol.:R$ 30,69-Est.: R$ 8,72-Ipesp: R$S 5,97
Sin.:R$ 1,62 - T.J.:R$ 2,11 - ISS.: RS 0,92

! Min. Público.: RS 1,47 - Total: RS 51,50
*** Esta certidão é válida por 30 dias *+**

Oficial de Reg. Imóveis Tit. e Doc:

= CAÇAPA/A = SPa
Anna Expedicts da Costa - Oficial
Jnselaine R. S. Silva - Escrevente
Diogenes D. Nogueira - Escrevente
Adriano.S. Coutinho - Escrevente

Civil Pes. Jurídicas e Tab. Prot to

AE 7

cu
geese Rua Comendador João Lopes, 331 - Centro - Caçapava/SP - CEP: 12281-490

Fone: (12) 3653-4677 - Fax: (12) 3655-1771 - e-mail: cricacapava(Dig.com.br
QUALENITSIADUCSENAÇÃO RASA CUTICTNIA 'NMALISA STS SCSLC-No
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da Primeira Vara Cível da
Comarca de Caçapava - SP.
Processo N.º204/11 - EXECUÇÃO

N.º 0000776-08.2011.8.26.0101
Requerente: Mathildio Faria Açougue e Buffet Ltda.
Requerido: Alexandre Israel Sales

Benedito Corrêa Vieira, Perito Judicial
nomeado e compromissado nos Autos da presente ação vem, mui

respeitosamente, solicitar a V.Excia. oficiar a Defensoria
Pública para a liberação de seus honorários reservados à fl. 131.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Caçapava, 28 de fevereiro de 2.018.

Eng. Benedito Corrêa Vieira
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Eng.º Benedito Corrêa Vieira � CREA n.º. 060.140.16.99 - & (11)5032.2968 � SP
beneditovieira(Quol.com.br
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