PREF MUNIC DE RIBEIRAO PIRES

SECRETARIA DA FAZENDA

09400-110 - RUA MIGUEL PRISCO, 288 CENTRO SP

Extrato de Débitos

Data Emissao 26/08/2026

Inscricéo
Proprietéario
Compromissario

Local do Imoével
Bairro e Loteamento
Endereco de Entrega

Bairro

363-42-98-0871-00-0000 IdFisico: 1022315
FRANCISCO JOSE MARCAL FIDALGO

09413-300 - RUA JOSE TONDATO, 49
CHACARAS ICATUACU Quadra: Lote: GL/33
09401-020 - RUA CLAUDIO MAURICIO MACCIOTTA, 63

REPRESA Cidade: RIBEIRAO PIRES Estado: SP

Tributo Exer Situagdo Par DtVencto Original  Corregédo Juros Multa Honorarios Desconto TOTAL
IPTU 2026 Normal 1 10/03/2026 264,62 0,00 15,88 26,46 0,00 0,00 306,96
IPTU 2026 Normal 2 10/04/2026 264,62 0,00 13,23 26,46 0,00 0,00 304,31
IPTU 2026 Normal 3 11/05/2026 264,62 0,00 10,58 26,46 0,00 0,00 301,66
IPTU 2026 Normal 4 10/06/2026 264,62 0,00 7,94 26,46 0,00 0,00 299,02
IPTU 2026 Normal 5 10/07/2026 264,62 0,00 5,29 26,46 0,00 0,00 296,37
IPTU 2026 Normal 6  10/08/2026 264,62 0,00 2,65 10,58 0,00 0,00 277,85
IPTU 2026 Normal 7 10/09/2026 264,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 264,62
IPTU 2026 Normal 8  13/10/2026 264,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 264,62
IPTU 2026 Normal 9  10/11/2026 264,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 264,62
IPTU 2026 Normal 10 10/12/2026 264,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 264,61
IPTU 2024 DividaAtva 1  08/03/2024 241,45 23,16 79,38 26,46 0,00 0,00 370,45
IPTU 2024 DividaAtiva 2  26/03/2024 241,45 23,16 76,74 26,46 0,00 0,00 367,81
IPTU 2024 DividaAtiva 3 26/04/2024 241,45 23,16 74,09 26,46 0,00 0,00 365,16
IPTU 2024 DividaAtiva 4  27/05/2024 241,45 23,16 71,44 26,46 0,00 0,00 362,51
IPTU 2024 DividaAtiva 5  26/06/2024 241,45 23,16 68,80 26,46 0,00 0,00 359,87
IPTU 2024 DividaAtva 6  26/07/2024 241,45 23,16 66,15 26,46 0,00 0,00 357,22
IPTU 2024 DividaAtiva 7  26/08/2024 241,45 23,16 63,51 26,46 0,00 0,00 354,58
IPTU 2024 DividaAtiva 8  26/09/2024 241,45 23,16 60,86 26,46 0,00 0,00 351,93
IPTU 2024 DividaAtiva 9  25/10/2024 241,45 23,16 60,86 26,46 0,00 0,00 351,93
IPTU 2024 DividaAtiva 10 26/11/2024 241,47 23,17 55,57 26,46 0,00 0,00 346,67

Total 5.060,71 231,61 732,97 407,48 0,00 0,00 6.432,77

Atencéo: Este documento n&o vale como Certiddo Negativa !
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TRIBUNAL DE JUSTIQA DO ESTADO DE SAO PAULO

TRIWUNAL I JUSTRC A

COMARCA de SAO PAULO
S P FORO CENTRAL CiVEL
372VARA CIVEL
00 VEVERE NG D 104 Praca Jodo Mendes /n°, 12° andar - salas n° 1215/1217 - Centro

CEP: 01501-900 - Séo Paulo - SP
Telefone: 2171-6248 - E-mail: sp37cv@tjsp.jus.br

DECISAO
Processo n°: 0062410-61.2018.8.26.0100
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Franquia
Exequente: Petrobras Distribuidora S/A eoutro
Executado: Francisco José Marcal Fidalgo e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Patricia Martins Conceicéo

Vistos.

1. Defiro a penhora do imével matriculado sob o n°® 5.908 do Cartério de
Registro de Iméveis de Ribeirdo Pires, em nome do coexecutado Francisco José Marcal

Fidalgo.

2. Serve a presente como termo de penhora, nos termos do art. 838 do Cadigo de

Processo Civil.

Tratando-se de imdvel situado no Estado de S8o Paulo, providencie a Serventia a

averbagéo/o registro da penhora, por meio eletrénico, no sistema ARISP, incumbindo ao advogado

informar o e-mail para o recebimento do boleto.

Cabe a a parte exequente a comprovacdo da averbac8o/registro da penhora na
matricula do imoével, observado que 0 bem ndo serd praceado enquanto ndo cumprida essa

determinacéo.

Por ora, nomeio como depositario o préprio executado, nos termos do art. 840, §
20, primeira parte, do CPC, prestigiando-se a celeridade processual. O executado-depositario
mantera a detencdo sobre o bem, podendo dele se utilizar, sem perceber remuneracdo. Observo
que, nos termos do art. 161, pardgrafo Unico, do CPC, “o depositario infiel responde civilmente
pelos prejuizos causados, sem prejuizo de sua responsabilidade penal e da imposicéo de sancédo

por ato atentatorio a dignidade da justica”.

3. Intime-se o0 executado, pelaimprensa oficial e na pessoa do seu advogado (artigo
841, 81°, do Cdodigo de Processo Civil) ou, ndo o tendo, pessoalmente, mediante carta com aviso de
recebimento (artigo 841, §2°, do Cadigo de Processo Civil).

As pessoas indicadas no artigo 799, do Cddigo de Processo Civil, deverdo ser

intimados da penhora por carta. Intimem-se, ainda, por carta, eventuais coproprietarios e conjuges,

Processo n° 0062410-61.2018.8.26.0100 - p. 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062410-61.2018.8.26.0100 e codigo ynBO5hOK.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PATRICIA MARTINS CONCEICAO, liberado nos autos em 25/08/2021 as 17:58 .
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TRIBUNAL DE JUSTIQA DO ESTADO DE SAO PAULO

TRINUNAL DE JUSTICA

COMARCA de SAO PAULO
S P FORO CENTRAL CiVEL
372VARA CIVEL
00 VEVERE NG D 104 Praca Jodo Mendes /n°, 12° andar - salas n° 1215/1217 - Centro

CEP: 01501-900 - S&o Paulo - SP

Telefone: 2171-6248 - E-mail: sp37cv@tjsp.jus.br
em raz&o da interpretacdo sistemética das disposi¢des dos artigos 842, § 2°, 843, § 1°, 876, §5° e
889, todas do Cadigo de Processo Civil.

Providencie a parte exequente, se 0 caso, no prazo de 15 dias, a relagdo de
enderecos para as intimacfes necessérias e 0 recolhimento das custas para tanto, caso ndo sgja

beneficiario dajustica gratuita.

4. Anota-se desde ja que, nos termos do artigo 843, do Cadigo de Processo Civil, a
guota-parte do coproprietério ou do conjuge alheio a execugao recaira sobre o produto da alienacéo

do bem, reservada a sua preferéncia na arrematacéo em igual dade de condigdes (819).

Por fim, ndo seralevada a efeito expropriacdo por preco inferior ao da avaliacdo na
gual o valor auferido sgja incapaz de garantir ao coproprietario alheio & execucdo, o

correspondente & sua quota-parte calculado sobre o valor da avaliacdo (art. 843, §2°, do CPC).

5. Conquanto a avaliagcdo seja atribuida em regra ao oficial de justica (artigo 870,
caput, do Codigo de Processo Civil), a experiéncia forense demonstra que referido servidor ndo
tem formacdo adequada para a avaliagcdo de maquinarios, bens de raiz, dentre outros. Nessa linha:
Agravo de Instrumento n° 2095416-39.2015.8.26.0000; Rel.: Dimas Rubens Fonseca; j.
16/06/2015.

Por isto, faculto a parte exequente a, no prazo de 15 dias, comprovar o valor de
mercado do imovel, trazendo aos autos a declaracéo de trés corretores imobiliarios, servindo a
média como referéncia, garantindo, assim, a celeridade, ou requerer a avaliagdo pericial, nos

termos do artigo 870, parégrafo Unico, do Cédigo de Processo Civil.

6. Acaso averbadas penhoras anteriores, diga a parte exequente se pretende a

penhora no rosto dos respectivos autos, afim de aproveitar os atos de excussao |4 praticados.

No siléncio, aguarde-se no arquivo manifestacéo do exequente, passando a correr 0

prazo de prescricdo intercorrente.
Intimem-se.

S0 Paulo, 24 de agosto de 2021.

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

Processo n° 0062410-61.2018.8.26.0100 - p. 2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062410-61.2018.8.26.0100 e codigo ynBO5hOK.
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Eduardo Eiji Araki
eduardo@arakiengenharia.com.br

EXMO(a). SR(a). DR(a). JUIZ(a) DE DIREITO DA 372 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO PAULO - FORUM CIVEL CENTRAL

Processo n2: 0062410-61.2018.8.26.0100

Classe - Assunto Cumprimento de sentenga - Franquia
Exequente: Petrobras Distribuidora S/A e outro
Executado: Francisco José Marcal Fidalgo e outro

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL

1. OBIETIVO

O presente trabalho pericial tem como foco a avaliacdo de imdvel constante nos
autos, sendo um terreno e trés edificacdes localizados na Rua José Tondato, 49, Represa,
Ribeirdo Pires — SP.

2. METODOLOGIA

A presente pericia atendeu todos os requisitos necessdrios e exigidos pela NBR
13752/96 - Pericias de engenharia na construgdo civil (norma que fixa os critérios e
procedimentos relativos as pericias de engenharia na construcdo civil), em seu item
4.3.2 — Requisitos essenciais. Todos foram condicionados tanto quanto a abrangéncia
das investigacdes, confiabilidade e adequacdo das informacgbes obtidas quanto a
qualidade das analises técnicas e ao menor grau de subjetividade emprestado pelo
perito.

Pagina 1 de 22
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Eduardo Eiji Araki
eduardo@arakiengenharia.com.br

3. ZONEAMENTO

1 022324

1022323
Figura 1. Delimitagdo terreno
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Eduardo Eiji Araki
eduardo@arakiengenharia.com.br

- MACROZONAS DE PROTEGAO E RECUPERAGAO AMBIENTAL DE RIBEIRAO PIRES - MZPRA-RP:
DO RESERVATORIO BILLINGS - MZPRA-B

MACROZONAS DE PROTEGAO E RECUPERACAO AMBIENTAL DE RIBEIRAQ PIRES - MZPRA-RP:
DO RIO GUAIO - MZPRA-G

MACROZONAS DE PROTEGAO E RECUPERAGCAO AMBIENTAL DE RIBEIRAO PIRES - MZPRA-RP:
DO RIO TAIAGUPEBA - MZPRA-T

/7~ AREADE RESTRIGAO A OCUPAGAQ - UC'S E FAIXA DE 50 m DO RESERVATORIO (MZPRA-B)

[ RESERVATORIO (MZPRA-B)

Tabela 1. Macrozona do imdvel

Pagina 3 de 22
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Eduardo Eiji Araki
eduardo@arakiengenharia.com.br

AREA DE OCUPACAO DIRIGIDA: OCUPACAO URBANA CONSOLIDADA (MZPRA-B)
AREA DE OCUPAGAO DIRIGIDA: OCUPAGAO URBANA CONTROLADA (MZPRA-B)
AREA DE OCUPAGAO DIRIGIDA: BAIXA DENSIDADE (MZPRA-B)

AREA DE OCUPACAO DIRIGIDA: OCUPAGAO ESPECIAL (MZPRA-B)

AREA DE OCUPAGAO DIRIGIDA: CONSERVAGCAO AMBIENTAL (MZPRA-B)

AREA DE RESTRICAO A OCUPAGAO - UC'S E FAIXA DE 50 m DO RESERVATORIO (MZPRA-B)
RESERVATORIO (MZPRA-B)

AREA DE PRIMEIRA CATEGORIA - PRESERVACAO DE MATAS ( MZPRA-G e MZPRA-T )
AREA DE SEGUNDA CATEGORIA - CLASSE "A" (MZPRA-G e MZPRA-T)

AREA DE SEGUNDA CATEGORIA - CLASSE "B" (MZPRA-G e MZPRA-T)

AREA DE SEGUNDA CATEGORIA - CLASSE "C" (MZPRA-G e MZPRA-T)
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Figura 3. Imével na Area MZPRA
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Eduardo Eiji Araki

eduardo@arakiengenharia.com.br

OCUPACAO DIRIGIDA: OCUPACAO URBANA CONSOLIDADA
LOTE MINIMO COEF.DE APROV. TAXA PERMEAVEL AREA FLORESTADA GABARITO
250,00m? 2 20% 10% Até 05 pavimentos
OCUPACAO DIRIGIDA: OCUPACAO URBANA CONTROLADA
LOTE MINIMO COEF.DE APROV. TAXA PERMEAVEL AREA FLORESTADA GABARITO
250,00m? 1 30% 10% Até 05 pavimentos
OCUPACAQ DIRIGIDA: BAIXA DENSIDADE
LOTE MINIMO COEF.DE APROV. TAXA PERMEAVEL AREA FLORESTADA GABARITO
3.500,00m? 0.30 T0% 50% Até 02 pavimentos
OCUPACAQ DIRIGIDA: OCUPAGCAOQ ESPECIAL
LOTE MINIMO COEF.DE APROV. TAXA PERMEAVEL AREA FLORESTADA GABARITO
250,00m?(*125,00m?) 2 20% 8% Até 05 pavimentos
OCUPACAQ DIRIGIDA: CONSERVACAO AMBIENTAL
LOTE MINIMO COEF .DE APROV. TAXA PERMEAVEL AREA FLORESTADA GABARITO
7.500,00m? 10% 90% 70% 1 Pavimento
RESTRICAO A OCUPACAQ ( UC'S E FAIXA DE 50 m DO RESERVATORIO

Tabela 2. Taxas e coeficientes de cada drea

Segue lista da distancia aproximada do imovel avaliando de locais relevantes:

e Escola mais préxima: E.E. Valentino Redivo. Aproximadamente 2,6 km ou 10

minutos de carro;

e Rede bancaria mais proxima: Banco do Brasil de Rio Grande da Serra.
Aproximadamente 7,2 km ou 14 minutos de carro;

e Supermercado mais préoximo: Supermercado Compre Bem. Aproximadamente
7,2 km ou 13 minutos de carro;

e Farmadcia mais préxima: Gran Farma Drogaria. Aproximadamente 8,1 km ou 17
minutos de carro;

e Hospital mais proximo: Centro Médico Ribeirdo Pires. Aproximadamente 6,0 km

ou 13 minutos de carro.

Pagina 5 de 22

fls. 509

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO EIJI ARAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 17:41 , sob o nimero WIMJ23417955041

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062410-61.2018.8.26.0100 e cddigo 9Z03EeF;.



‘[H93£0Z6 061p02 8 00T0'92'8'8T0Z T9-0T#2900 0SS8204d 0 BLWIOLUI ‘Op*olUBWINJO RIdUBIBIUODILIge/Bd/enbipeised/ g snl-dsh fess)/:sdny alis 0 assade ‘[eulflio o 1BJU0D eled
T#0SS6/.TYEZCINCA 0Jawinu 0 qos * Ti:/T St £202/30/TE Wa ope|oooloid ‘ojned oes ap opels3 op BINSNC ap [eundul 8 [MvYY ICI3 0advNad Jod syuawienbip opeuisse ‘feulblio op eidgd @ ojuswnoop als3

fls. 510

:00.
Pagina 6 de 22

4. VISTORIA E CARACTERIZACAO

Conforme peticionado nos autos, a vistoria ocorreu no dia 27/07/2023 as 11

Eduardo Eiji Araki
eduardo@arakiengenharia.com.br
Material fotografico

Figura 4. Vista aérea

Figura 5. Vista aérea
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eduardo@arakiengenharia.com.br
Figura 8. Benfeitorias
Figura 9. Benfeitorias

Eduardo Eiji Araki
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Eduardo Eiji Araki
Figura 10. Casa 1

Figura 11. Casa 1
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eduardo@arakiengenharia.com.br

Eduardo Eiji Araki
Figura 12. Casa 1

Figura 13. Casa 1
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Eduardo Eiji Araki
Figura 14. Casa 2
Figura 15. Casa 2
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Eduardo Eiji Araki
Figura 18. Casa 2

Figura 19. Casa 2
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Eduardo Eiji Araki
Figura 22. Casa 2
Figura 23. Casa 2
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Eduardo Eiji Araki
Figura 24. Casa 2
Figura 25. Casa 2
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Eduardo Eiji Araki
Figura 26. Casa 2

Figura 27. Casa 2
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Figura 28. Piscina

Eduardo Eiji Araki
Figura 29. Casa 3
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Eduardo Eiji Araki
eduardo@arakiengenharia.com.br

No ANEXO 1 fizemos a Pesquisa de Dados de Mercado com imdveis na mesma regiao
gue o imovel avaliando.

Tabela 2 - Pesquisa de Dados de Mercado

Valor unitario

Dado | Area (m?) Valor R$ R$/m?

1 5.700,00 | R$ 230.000,00 | R$ 40,35

2 5.000,00 [ R$ 330.000,00 | R$ 66,00

3 7.350,00 | R$ 450.000,00 | R$ 61,22

4 5.000,00 | R$ 250.000,00 | R$ 50,00

De acordo com a NBR 14.653-2 para atendermos o Grau de Fundamentacao |,
tratamento por fatores, o nimero de amostras de dados de mercado devera ser de:

Grau N =6
Grau lll: N =12

Entdo para mantermos o Grau de Fundamentacdo Il devemos ter pelo menos 3 dados
de mercado. Pela Tabela 1 vemos que possuimos a quantidade suficiente de dados de
mercado.

Em seguida realizamos a homogeneizacdo dos valores unitdrios dos imdéveis
pesquisados. Para isso utilizamos a metodologia de tratamento por fatores, conforme
preconizada na NBR 14.653 — Avaliacdo de imdveis e também utilizamos a Norma de
Avaliacdo de Imodveis do IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de
Engenharia.

No tratamento por fatores realizamos a homogeneizacdo dos precos utilizando 2
Fatores de Homogeneizacdo, sendo eles:

e Fator Oferta
e Fator Area
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Eduardo Eiji Araki
eduardo@arakiengenharia.com.br

Fator Oferta (Fo)

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser
descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9
(desconto de 10% sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados ap6s a aplicacdo do fator oferta.

Fator Area (Fa)

O Fator Area, de acordo com o livro “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avalia¢des”
do eng. Anténio Abunahman, publicado pela Editora Pini, deve ser calculado pela
seguinte equacao:

(drea de elemento avaliando)

ou,

(drea de elemento avaliando)

Fa = (drea de elemento pesquisado)'/4 => quando a diferenga for inferior a 30%

Fa = (drea de elemento pesquisado)'/® => quando a diferenca for superior a 30%

Tabela 3 - Valor Unitario Médio - Tratamento por fatores

Calculando o valor do terreno teremos:

FATORES DE
HOMOGENEIZACAO
Area Gtil | Valor unitario Valor Unitario
Dado Valor R$ N
(m?) R$/m Fator Area | Fator Oferta | NOMogeneizado R$/m
(Fa) (Fo)

1 R$ 230.000,00 5.700,00 | R$ 40,35 1,03 0,90 R$ 37,66
2 R$  330.000,00 5.000,00 | R$ 66,00 1,00 0,90 R$ 59,40
3 R$ 450.000,00 7.350,00 | R$ 61,22 1,05 0,90 R$ 58,12
4 R$ 250.000,00 5.000,00 | R$ 50,00 1,00 0,90 R$ 45,00
R$ 50,05

Area do imdvel x Valor Unitario Médio
5000m?2 x RS 50,05 = RS 250.227,60
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Calculando o valor das benfeitorias teremos:
A area das benfeitorias considerada é 340m?
Area * Fator depreciac3o * Fator padrdo * CUB-SP = Valor benfeitorias

340 * 0,740 * 0,7 * R$1.956,49 = R$344.577,02

5. CONCLUSAO

Calculando o valor do imdvel teremos:
RS 250.227,60 + R$344.577,02 = R$594.804,62

Arredondando teremos:

R$595.000,00
(Quinhentos e noventa e cinco mil reais)

6. ANEXOS

1 - Pesquisa de precos de imdveis comparativos.

Desta maneira damos por encerrado este laudo pericial. Ficamos a disposicao
para maiores informacoes e esclarecimentos que V.Exa. queira solicitar.

7. QUESITOS

QUESITOS DO AUTOR FLS. 444-445

1. Queira o Sr. Perito descrever o imodvel objeto citado.
R: Ver laudo pericial.

2. Queira o Sr. Perito informar a idade, o estado de conservacdao e o padrao que se
enquadra a construc¢ao se houver.

Pagina 21 de 22

fls. 525

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO EIJI ARAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 17:41 , sob o nimero WIMJ23417955041

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0062410-61.2018.8.26.0100 e cddigo 9Z03EeF;.



Eduardo Eiji Araki
eduardo@arakiengenharia.com.br

R: As benfeitorias aparentam ter cerca de 30 anos, estado de conservac¢do necessitando
de reparos, padrdo econémico.

3. Tendo em vista que o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é
preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado, conforme preconizado em
Normas Técnicas, queira o Sr. Perito determinar o valor de avaliacdo do presente através
do referido método, atendendo-se os instrumentos normativos:

- Norma de avaliacdo da ABNT - NBR 14653-2;
- Norma para Avalia¢do de Imdveis Urbanos IBAPE-SP;

- Norma de Avaliacdo de Imdveis Urbanos - CAJUFA (Comissdo de Apoio aos
Juizes da Fazenda Publica);

- Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — IBAPE-SP — Ultima vers3o

R: Ver laudo pericial.

4. Esclareca o Sr. Perito Judicial qual o Método a ser adotado para o cdlculo do valor do
imével em estudo e por qué?

R: Método comparativo. E o método preferencial.

5. A localizacdo do imovel é fator relevante para se averiguar o verdadeiro valor no
presente caso? Por qué?

R: Sim, devido a sua localizacdo.

Ribeirdo Pires, 30 de agosto de 2023

Eduardo Eiji Araki
Engenheiro Civil - CREASP 5060572201
eduardo@arakiengenharia.com.br - (11) 9 8742 9002
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ANEXO 1
PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
MATRICULA 5.908
Rua José Tondato, 49

PESQUISA DE DADOS DE MERCADO MATRICULA 5.908



PESQUISA DE DADOS DE MERCADO MATRICULA 5.908

1) Endereco: Represa, Ribeirdo Pires - SP
Preco: RS 230.000

Area: 5700m?

Anunciante: TOBIAS EMPREENDIMENTOS
Contato: (11) 93318-6186

Data: 30/08/2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-represa-bairros-ribeirao-pires-

5700m2-venda-RS230000-id-2624600852/
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PESQUISA DE DADOS DE MERCADO MATRICULA 5.908

2) Endereco: Rua Pedro Barbosa de Lima - Represa, Ribeirdo Pires - SP
Preco: RS 330.000

Area: 5000m?

Anunciante: TGARANTE ADMINISTRACAO E GESTAO DE IMOVEIS LTDA
Contato: (11) 91313-6997

Data: 30/08/2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-represa-bairros-ribeirao-pires-

5000m2-venda-RS330000-id-2629283778/
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PESQUISA DE DADOS DE MERCADO MATRICULA 5.908

2

3

Area: 7350m
Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-represa-bairros-ribeirao-pires-

7350m2-venda-RS450000-id-38521441/

Anunciante: Pedro Paulo de Camargo Duarte Ferreira

3) Endereco: Represa, Ribeirdo Pires - SP
Contato: (11) 95474-2208

Preco: RS 450.000
Data: 30/08/2023



PESQUISA DE DADOS DE MERCADO MATRICULA 5.908

4) Enderego: Rua Primo Bertoldo, 383 - Represa, Ribeirdo Pires - SP
Preco: RS 250.000

Area: 5000m?

Anunciante: CKS Adm de Bens e Imdveis

Contato: (11) 2092-3886

Data: 30/08/2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-represa-bairros-ribeirao-pires-

5000m2-venda-RS250000-id-2633062974/
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FICHA DE LANCAMENTO

do Proprietario

N° de Identificagdo do Imével 1022315

Proprietario FRANCISCO JOSE MARCAL FIDALGO
Compromissario
Endereco de Entrega  09401-020 - RUA CLAUDIO MAURICIO MACCIOTTA, 63
Bairro CENTRO
Cidade RIBEIRAO PIRES

Outros Proprietarios

is do Terreno

Logradouro 09413-300 - RUA JOSE TONDATO, 49

Cod. Loteamento 183 CHACARAS ICATUACU Quadra
Area do Terreno 5.000,00 Test. Principal 54,00
Fragéo Ideal 1,000000 Frente 0,00
Localizac3o Fisica Fundos 0,00
Pedologia Patriménio
Muro Cobranca Normal
Matricula

da Construgio

Area Edificada 235,62 Qtde. Edificagées 1
Total de Areas 235,62 Ano Construgdo 0

PREF MUNIC DE RIBEIRAO PIRES

Exercicio 2023

Inscricdo Cadastral 363-42-98-0871-00-0000

CRC 84418
CRC

Estado SP

Lote GL/33
Num Frentés
Lado Direito 0,00
Lado Esquerdo 0,00
Tribut a partir

Zona Zonal18

Qtd Pontos 33,00

Classificacéo

Nro Processo 2577/79 Data Habite-se 22/08/1979
Data Inicio Data Encerramento
Obs conservagéo da area de 83,13 m?

ldPrrojrértro‘gg.‘:’.O

‘para Calculo
Qtd Testada 0,000
Equip. Urbano 0,000
Pedologia 0,00

Conservacao 0,80
Localizagéo Fisica 1,00

.T.U. em Reais
174.953,52 V. Venal Imével 259.549,09
V. Venal Edificagdo 84.595,57 V. Venal Imovel Informado 0,00

de Calculo

V. Venal Terreno

Valor Venal Territoria | =
Testada + Fator Equip. Urbano + Fator Pedologia)

M? Terreno

M? Construido

55,86
773,78

Area do Terreno * M2 Terreno * Frag&o Ideal * (Fator Localizacao Fisica + Fator Qtd

Aliquota

Total Langado
101 Imposto Predial Urbano 09

2
2.

335,94
335,94

FichadeLancamento Usuario rcpires

27/07/2023 1

1:01:33

WJIMJ23417955041

umero

17:41 , sob o nu
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EXMO(a). SR(a). DR(a). JUIZ(a) DE DIREITO DA 372 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO PAULO - FORUM CIVEL CENTRAL

Processo n2: 0062410-61.2018.8.26.0100

Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Franquia
Exequente: Petrobras Distribuidora S/A e outro
Executado: Francisco José Margal Fidalgo e outro

RESPOSTA A QUESITOS

EDUARDO ElJI ARAKI, engenheiro civil, infra-assinado, perito nomeado por V.Exa.nos
autos do processo em epigrafe, vem apresentar resposta a quesitos formulados.

QUESITOS DO REU FLS. 604-605

O réu solicita que seja especificada, de forma individualizada, as caracteristicas, o estado
em que se encontram e os valores das casas nos 01, 02 e 03.

A avaliagdo deste tipo de imdvel é feita pelo calculo do valor da terra + valor das
benfeitorias.

E importante frisar que as 3 benfeitorias ndo possuem matriculas individualizadas, sdo
construcdes dentro de uma Unica matricula em meio rural.

Devido a isso ndo é possivel determinar o valor de cada uma delas, ja que nao sabemos
o quinhdo de terra que pertence a cada benfeitoria.

De modo simplificado podemos inferir o valor de cada benfeitoria pela porcentagem da
metragem da construcado. Deste modo faremos o calculo aproximado.
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1 - Entrada/casa 1: 70m?
Valor % = (70/340) x RS 595.000,00 = RS 122.499,96
Caracteristicas:

Parte da edifica¢do foi erigida com alvenaria e parte com madeiramento. O telhado é de
fibrocimento, ndo possui laje. O piso é de cimentado sem revestimento. Janelas em
esquadrias metdlicas e portas de madeira com folha simples.

Estado em que se encontram:

A edificacdo apresenta estado ruim de conservagao.

2 —Casa 2: 250m?
Valor % = (250/340) x RS 595.000,00 = RS 437.499,98
Caracteristicas:

Edificacdo em alvenaria com telhado em estrutura de madeira e cobertura de telhas de
fibrocimento. Piso com lajotas ceramicas na varanda externa, quartos e sala. Possui laje
de cobertura na darea intera.

O piso é de cimentado sem revestimento. Janelas em esquadrias metdlicas e de madeira
e portas de madeira com folha simples.

Estado em que se encontram:

A edificacdo apresenta estado ruim de conservacgao.

3 —Casa 3: 20m?
Valor % = (20/340) x RS 595.000,00 = RS 34.999,98
Caracteristicas:

Edificacdo em alvenaria com telhado em estrutura de madeira e cobertura de telhas de
fibrocimento. Trata-se de local para criagdo de animais.
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Eduardo Eiji Araki

Sao Paulo, 05 de junho de 2025
Engenheiro Civil - CREA 5060572201

Termos em que espera deferimento.
eduardo@arakiengenharia.com.br - (11) 9 8742 9002

A edificacdo apresenta estado ruim de conservacgao.

Estado em que se encontram:
Sendo sé o que se apresenta,




