ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 82 VARA CIVEL DESTA CIDADE E
COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n? 1027469-29.2021.8.26.0564

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA, avaliadora
judicial, nomeada nos autos da CARTA PRECATORIA oriunda da 372 Vara
Civel da Comarca da Capital, expedida dos autos da acdo de Execucdo de
Titulo Extrajudicial (proc. n® 0032646-26.2001.8.26.0100) requerido por LAIS
AMARAL REZENDE DE ANDRADE E OUTRO contra CELESTINO
BRANAS, processo nlimero 1027469-29.2021.8.26.0564, vem a presenca de
Vossa Exceléncia apresentar o seu LAUDO DE AVALIACAO, nos seguintes

termos:
I- CONSIDERACOES PRELIMINARES

A finalidade do presente laudo objetiva apurar o valor
do mercado imobiliario da fracao ideal correspondente a 25% pertencente aos
executado Celestino Branas, referente aos imoveis localizados na rua Brasil,
709 com rua Rio Verde, 99, Vila Vivaldi, Rudge Ramos; e na rua Copacabana,
304, Jardim Copacabana, ambos em S&o Bernardo do Campo — Sao Paulo.

Para melhor compreenséao, as avaliagdes dos imoveis
serdo apresentadas separadamente, sendo a primeira referente ao imével
situado na rua Brasil, 709 com rua Rio Verde, 99, aqui designado IMOVEL 1, e
em seguida a avaliacdo daquele localizado na rua Copacabana, 304, a que
designado IMOVEL 2.
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Il- VISTORIA DO IMOVEL N2 1
1- DO LOCAL

Em diligéncias no endereco rua Brasil, 709 com rua
Rio Verde, 99, Vila Vivaldi, Rudge Ramos, Sao Bernardo do Campo, foi
procedida a constatagdo do imével que assim se descreve:

Um terreno constituido pelo lote 14 da quadra 14-A da
Vila Vivaldi, medindo 9,50 metros de frente para a rua Brasil n® 709, por 25,00
metros de ambos os lados, sendo certo que do lado esquerdo o imdvel
também leva o niumero 99 da rua Rio Verde (antiga rua Sete), do lado direito
confronta com o lote 15 e nos fundos com o lote 13, encerrando uma area de
237,50 metros quadrados. Referido imdvel esta devidamente matriculado sob
0 numero 40.874 do 1° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Bernardo do
Campo.

1.1- DO CADASTRAMENTO

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Bernardo do Campo, o imoével encontra-se cadastrado sob os n%s
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012.039.031.001
012.039.031.002

1.2- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa o referido imoével é servido dos

principais melhoramentos urbanos, tais como:
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- guias e sarjetas;

- pavimentacao;

- rede de agua;

- rede de esgoto;

- rede telefbnica;

- rede de energia elétrica;

- iluminagao a vapor de mercurio;

- transportes coletivos,

- coleta de lixo;

- escola publica, etc.

1.3- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local apresenta caracteristicas de uso predominante
residencial.

A destinacdo residencial € caracterizada por
residéncias térreas e assobradadas.

A ocupacao comercial da regido € bastante
diversificada, observando-se farmacias, lojas, padarias, etc, localizados nas
proximidades do imovel.
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2- DO IMOVEL
2.1- DO TERRENO

O terreno possui formato regular com testada para a
rua Brasil de 9,50 metros e para a rua Rio Verde de 25,00 metros, encerrando
a area de 237,50 metros quadrados e estd localizado no zoneamento
denominado ZUD 1.

2.2- DA CONSTRUCAO

No terreno acima descrito foram erigidas duas
construcoes.

A primeira referente a um sobrado que leva o numero
709 da rua Brasil e a segunda referente a uma casa que leva o numero 99 da
rua Rio Verde, Vila Vivaldi, Sdo Bernardo do Campo.

No dia e horario designados para a vistoria,
compareceu a advogada dos exequentes, Dra. Cynthia Beatriz Pinehiro de
Lima, ausente o requerido ou alguém que o representasse, apesar de
devidamente intimado.

Em que pese ter sido prejudicado o ingresso no
interior do imével, dos dados coletados no local e pela vizinhanga, o imével
em estudo diz respeito a:

1) um sobrado que faz frente para a rua Brasil, 709,
com area construida de 91,75 metros quadrados, constituido de dois
dormitérios, sala, cozinha e banheiro, servido com garagem com capacidade
para dois veiculos, € a;

2) uma casa térrea que faz frente para a rua Rio
Verde, 99, com area construida de 109,70 metros quadrados, constituida de
um dormitério, sala, cozinha e banheiro, além de uma edicula formada por

dois comodos. Esta constru¢ao possui duas vagas de garagem.
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Também dos elementos colhidos no local foi possivel
aferir o estado de conservacédo das benfeitorias, possibilitando, inclusive, o
seu enquadramento nos termos das recomendacdes contidas no estudo
“Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP, versdo 2002, revisado
em novembro de 2006 e atualizado em 2017, diretamente ao padréo
construtivo RsN do SINDUSCON/SP.

Segundo referido estudo, o imovel objeto deste
trabalho estd enquadrado como sendo “casa” (1.2), “de padrédo simples” (item
1.2.4, onde as edificacbes podem ser térreas ou assobradadas, podendo ser
geminadas, inclusive de ambos os lados, satisfazendo a projeto arquiteténico
simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro,
cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cobertura
simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos
de barro ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de cimento
amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com forro. Areas externas sem
tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos com
caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a
latex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas
ou equivalentes, na principal. Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais
construtivos e acabamentos econdmicos e simples, tais como: Pisos:
ceramica comum, taco, forracdo de carpete. Paredes: pintura sobre emboco
ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas molhadas. Forros:
pintura sobre emboc¢o ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre madeira
comum. Instalagées hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes
essenciais, dotadas de pegas sanitarias comuns e metais de modelo simples.
InstalagGes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagéo basicos, reduzido
namero de tomadas e utilizando componentes comuns. Esquadrias: madeira,
ferro e/ou de aluminio de padrao popular.

As fotografias a seguir ilustram os principais aspectos
da localizacao do imoével em estudo.
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Da localizacao do moével da rua Brasil, 709

30/1212021 12:26 R. Brasil, 709 - Rudge Ramos - Google Maps.

Go g|e Maps R. Brasil, 709 - Rudge Ramos
sivaldi

+Brasil +7¢ g : PO’ 3 @-23.6586328.-46. 7,.82midata=!3: 34m13mTI3mG! Ox.. 11

30/12/2021 12:26 R. Brasil, 709 - Rudge Ramos - Google Maps.

Google Maps

R. Brasil, 709 - Rudge Ramos
vivaldi

2 Y R

Imagens ©2021 Maxar Technologies, Dados do mapa ©2021  10m

+Brasil, g s 6586328.-46.5660427 82nVdata=" 131m713mé! 31 0x. "

Da localizagao do imével da rua Rio Verde, 99
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Vista da rua Brasil sentido bairro-centro
Vista de quem da rua Brasil olha para a rua Rio Verde
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Vista de quem olha da rua Brasil sentido bairro-centro

Vista da rua Rio Verde de quem olha para a rua Brasil
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA
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e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71
Vista frontal do imével erigido de frente para a rua Brasil
Vista lateral do sobrado de quem olha pela rua Rio Verde
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Vista frontal da casa construida de frente para a rua Rio Verde

Vista lateral do terreno, medindo 25 metros de frente para a rua Rio
Verde (esquina com a rua Brasil) onde se observa a lateral do sobrado
erigido de frente para a rua Brasil e a frente da casa construida na rua

Rio Verde nimero 99
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ll- DA AVALIACAO DO TERRENO

1.1- DA PESQUISA DO METRO QUADRADO
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O método utilizado no presente laudo é o comparativo.

Para se obter o valor do metro quadrado oferecido na

regido, procedeu-se a uma pesquisa de valores de venda de imoveis,

abrangendo elementos assemelhados localizados nas proximidades do imovel

avaliando. A integra da pesquisa instrui o presente laudo.

conforme segue:

Segue, nesta oportunidade, apenas 0 seu resumo,

1- ELEMENTO N¢ 1: Sobrado na rua Madeira, 95 — Rudge Ramos — SBC - R$

550.000,00

Data:
Estado:
Endereco:

Bairro:

Setor:

Zoneamento Atual:
Melkoramerto-oroaiio:
Melhorias:
DadosEeondiicos:
Modalidade:

Valor:

Dados-do Teieno:
Area:

Formato:

Topografia:
DadsscaCoiristiagas
Padrao:

Area da Construgao:

Descrigéo do Imével:

P S,
muliiayadg.

Fonte-de
Contato:
Imobiliaria:

Endereco:

01/12/2021 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL
SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO
R MADEIRA, 95

o . RUDGE
RUDGE RAMOS Distrito: Zona de Valor : RAMOS
009 Quadra: 074 IF: 536,00
ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacéo Publica, Arborizacdo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:550.000,00 Locagao: 0,00

100 m? Frente: 4m Prof. Equiv.: 25m
Regular Situagao:

Terreno plano

PADRAO MEDIO - SEM . . 2.

ELEVADOR Idade Estimada: 20 Conservagao: Regular
125 m?

SOBRADO RESIDENCIAL COM 3 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE
SERVICO; EDICULA; LAVABO E 1 BANHEIRO.

SR. LEONARDO Site:
GISELE IMOVEIS 28212: 4352-9111 / 95555-

RUA CRISTIANO ANGELI, 643

OBS: IMOVEL COM 1 VAGA DE GARAGEM.
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2- ELEMENTO N¢ 2: Casa assobradada na rua Tibirigca, 813 — Rudge Ramos -
SBC - R$ 430.000,00

Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:

Zoneamento Atual:
Melloramento-Oroaino:
Melhorias:
Dados-Eeonidiicos:
Modalidade:

Valor:

Dados o Teieno:
Area:

Formato:

Topografia:
Dadss<aConstiagac
Padréo:

Area da Construgao:
Descricéo do Imoével:
Fonte-derforagas:
Contato:

Imobilidria:
Endereco:

01/12/2021 Tipo: CASA ASSOBRADADA

SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

R TIBIRICA, 813

CASA ASSOBRADADA Edificio:

RUDGE RAMOS Distrito: Zona de Valor : RUDGE RAMOS
009 Quadra: 007 IF: 536,00

ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagdo Publica, Arborizacido, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:430.000,00 Locagao: 0,00

126 m? Frente: 5m Prof. Equiv.: 25.2m
Regular Situacéo:

Terreno plano Fracéo Ideal: N/F

PADRAO SIMPLES
SEM ELEVADOR
140 m? ) )
CASA ASSOBRADADA COM 2 DORMITORIOS; SENDO 2 SUITES; SALA;
COZINHA; AREA DE SERVICO E 1 BANHEIRO SOCIAL.

“Ildade Estimada: 30 Conservagdo:  Reparos Simples

SR. BRUNO | Site:
PANTERA IMOVEIS _ Fone: 2884-6500 / 98797-0500
AVENIDA DAS NACOES, 668

OBS: IMOVEL COM 2 VAGAS DE GARAGEM.

3- ELEMENTO N¢ 3: Casa na rua Tibirica, 278 — Rudge Ramos - SBC - R$

380.000,00

Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:

Zoneamento Atual:
Melreramento-Oroano:
Melhorias:
Dades-Econéiicos:
Modalidade:

Valor:

Dados o Teireiio:
Area:

Formato:

Topografia:
DadosdaCuiistitgas
Padréo:

Area da Construggo:
Descricéo do Imoével:
Fonte-deinioriacao:
Contato:

Imobiliaria:
Endereco:

01/12/2021 Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL

SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

R TIBIRICA, 278

CASA TERREA Edificio:

RUDGE RAMOS Distrito: Zona de Valor : RUDGE RAMOS
009 Quadra: 041 IF: 536,00

ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacdo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:380.000,00 Locacao: 0,00

212 m? Frente: 8m Prof. Equiv.: 26.5m

Regular Situacao:

Terreno plano Fracéo Ideal: N/F

PADRAO ; . 5n-

ECONOMICO Idade Estimada: 30 Conservagéao: Reparos Importantes
93 m?

CASA TERREA COM 2 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO E 1
BANHEIRO.

SR.JOAO Site:
SARAIVA IMOVEIS Fone: 4365-2100 / 99997-7390
AVENIDA ONZE DE AGOSTO, 300

OBS: IMOVEL COM 3 VAGAS DE GARAGEM.
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4- ELEMENTO N¢ 4: Casa na rua ltaguassu, 180 — Rudge Ramos -SBC - R$

570.000,00

Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:

Zoneamento Atual:
Melroramento-Oroaino:
Melhorias:
DadosEeonidiicos:
Modalidade:

Valor:

Dados o Teieno:
Area:

Formato:

Topografia:
Dadss<aConstiagac
Padréo:

Area da Construgao:
Descricéo do Imovel:
Fonte-denformagas:
Contato:

Imobilidria:
Endereco:

01/12/2021 Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL

SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

R ITAGUASSU, 180

CASA TERREA Edificio:

RUDGE RAMOS Distrito: Zona de Valor : RUDGE RAMOS
009 Quadra: 082 IF: 660,00

ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacédo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:570.000,00 Locagao: 0,00

174.32 m? Frente: 6m Prof. Equiv.: 29.053 m
Regular Situacao:

Terreno plano Fracao Ideal: N/F

PADRAO MEDIO
SEM ELEVADOR
100m? ) )
CASA TERREA RESIDENCIAL COM 3 DORMITORIOS; SENDO 1 SUITE; SALA;
COZINHA; AREA DE SERVICO E 1 BANHEIRO.

“ldade Estimada: 30 Conservacao:  Reparos Simples

SRA. ANGELA Site:
PHD IMOVEIS . Fone: 4332-2222/96380-6129
RUA PRINCESA MARIA AMELIA, 159

OBS: IMOVEL COM 2 VAGAS DE GARAGEM.

5- ELEMENTO N¢ 5: Casa na rua ltaguassu, 307 — Rudge Ramos -SBC - R$

640.000,00

Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:

Zoneamento Atual:
Melreramento-Oroano:
Melhorias:
Dades-Eeonéiicos:
Modalidade:

Valor:

Dados o Teireiio:
Area:

Formato:

Topografia:
DadosdaCuiistitgas
Padréo:

Area da Construggo:
Descricéo do Imoével:
Fonte-deinioriacao:
Contato:

Imobiliaria:
Endereco:

01/12/2021 Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL

SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

R ITAGUASSU, 307

CASA TERREA Edificio:

RUDGE RAMOS Distrito: Zona de Valor : RUDGE RAMOS
009 Quadra: 068 IF: 675,00

ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacdo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:640.000,00 Locacao: 0,00

210 m? Frente: 7m Prof. Equiv.: 30 m
Regular Situacéo:

Terreno plano Fracao Ideal: N/F

PADRAO MEDIO
SEM ELEVADOR
135 m2 i )
CASA TERREA COM 5 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO;
CHURRASQUEIRA E 2 BANHEIROS.

“ldade Estimada: 20 Conservagéo: Reparos Simples

SR. ERON RAMOS Site:
CASARI IMOVEIS Fone: 4122-7777 /97070-3058
AVENIDA KENNEDY, 159

OBS: IMOVEL COM 2 VAGAS DE GARAGEM.
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6- ELEMENTO N¢ 6: Casa na rua Sapucai, 175 — Rudge Ramos -SBC - R$

450.000,00
Data: 01/12/2021 Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL
Estado: SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO
Endereco: R SAPUCAI, 175
Empreendimento: CASA TERREA Edificio:
Bairro: RUDGE RAMOS Distrito: Zona de Valor : RUDGE RAMOS
Setor: 009 Quadra: 051 IF: 672,00
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F
Melroramento-Oroaino:
Tt Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacédo, Rede de

: Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados-Eeonidiicos:
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$:450.000,00 Locagao: 0,00
Dados-do Teiieno:
Area: 164 m? Frente: 12m Prof. Equiv.: 13.666 m
Formato: Regular Situacao:
Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F
Dadss<aConstiagac
Padréo: PADRAO SIMPLES “Ildade Estimada: 30 Conservagdo:  Reparos Simples

] SEM ELEVADOR
Area da Construgdo: 123 m?

- .. CASA TERREA COM 2 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO E 1
Descricao do Imoével:

BANHEIRO.
Fonte-denformagas:
Contato: SRA. MARIE . Site:
Imobiliaria: MAKTUB NEGOCIOS IMOBILIARIOS Fone: 4432-1353 / 94794-0447
E . AVENIDA JOAO RAMALHO, 237 - SANTO
nderego: ANDRE

OBS: IMOVEL COM 3 VAGAS DE GARAGEM.

1.2- DO VALOR DO METRO QUADRADO

A média aritmética do valor do metro quadrado dos
imoveis paradigmas sera aquela adotada para a avaliacdo do terreno do
imovel avaliando.

Para tanto, sera utilizada a seguinte expressao:

qu =[(VOxFO)-VC] x FT
At x Ftop

onde:

qu = quoeficiente de valor unitario

VO = valor da oferta

FO = fator de oferta (0,9)

VC = valor da construcao (VC = ac x ¢ x R8N x fdep), onde ac = area de

construcao — c= intervalor de indices -Pc - R8N = custo unitario basico (R$
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1.749,99) - fdep — coeficiente de depreciacao, obtido através da idade aparente e
a interpolacao entre a Tabela 1 e 2)

FT = fator de transposicao (FT = IF (indice fiscal do imoével avaliando) : IFa
(indice fiscal da amostra)

At = area do terreno

Ftop = fato topografico

Sustituindo os valores encontrados na pesquisa,
obtemos o seguinte resultado:
1- ELEMENTO N° 1: qu = [(550.000 x 0,9) — 376.947,84]x 1,513 R$ 1.786,12

100 x 1

2- ELEMENTO N¢ 2: qu = [(436.000 x 0,9) — 207.954,56]x 1,513 R$ 2.214,80
126 x 1

3- ELEMENTO N2 3: qu = [(380.000 x0,9) — 57.118,41]x 1,513 R$ 2.033,14
212 x 1

4- ELEMENTO N© 4: qu = [(570.000 x 0,9) — 213.729.42]x 1,228 R$ 2.108,21

174,32 x 1

5- ELEMENTO N2 5: qu = [(640.000 x 0,9) — 288.534.72]x 1,201 R$ 1.644,02
210 x 1

6- ELEMENTO N2 6: qu = [(450.000 x 0,9) — 182.702,94]x 1,206 R$ 1.634,69
164 x 1

Para a média aritmética teremos:
R$ 1.786,12 + R$ 2.214,80 + R$ 2.033,14 + R$ 2.108,21 + R$ 1.644,02 + R$
1.634,69 :6 =R$ 1.903,49

1.3- DA HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS

Para a homogeneizacao dos elementos
desprezaremos das médias aritméticas encontradas os valores discrepantes,

sendo estes considerados 30% inferiores e 30% superiores.

Valores discrepantes (+/- 30%)
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Limite inferior (-30%) = R$ 1.903,49 x 0,70 = R$ 1.332,44
Limite superior (+30%) = R$ 1.903,49 x 1,30 = R$ 2.474,53

Nao havendo elementos discrepantes, teremos como

média final saneada igual a:

Vu = R$ 1.903,49/m2

(hum mil, novecentos e trés reais e quarenta e nove centavos por metro
quadrado)

1.4- VALOR DO TERRENO AVALIANDO

Resulta da aplicacao da seguinte férmula:

Vi = Aut X Vu, temos a seguinte expressao:
Vi=Act x Vu

onde:

Vi = valor total do imével

Act = area do terreno em m2

Vu = valor unitario do metro quadrado
substituindo temos:

Vi= 237,50 x 1.903,49 = R$ 452.078,87

Vi = R$ 452.078,87
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2- DA CONSTRUCAO

2.1 - DO VALOR DAS BENFEITORIAS

2.2- DO SOBRADO DE FRENTE PARA A RUA
BRASIL, 709

Aplicando as recomendagdes contidas no estudo
“Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP, em novembro de
2006, atualizada até 2017, diretamente ao padrdo construtivo RsN do
SINDUSCON/SP, verifica-se que a edificacao erigida sobre o imoével
avaliando esta enquadrada no Grupo 1.2 — Casa, item 1.2.4 — Padrao

Simples, cujo preco basico unitério varia entre 1,251 a 1,743 de RsN.

Os comodos disponiveis na edificagao avalianda, bem
como 0s acabamentos aplicados permitem o enquadramento da construcao

no nivel médio do padrao, ou seja: 1,497 de RsN.

Portanto, o unitario aplicavel resulta em:

Vu = 1,497 de RsN = 1,497 x R$ 1.749,99 = R$
2.619,73/m?

Quanto ao fator de adequacdo ao obsoletismo e ao
estado de conservacio (Foc), temos o seguinte:

Foc =R + K x (1,00 — R)

onde:

Foc = fator de depreciacao;

R = coeficiente  residual (Tabela 1 -
apartamento/econémico) = 0,20;

K = coeficiente de Ross/Heideck = 0,675, obtido por
interpolacdo na Tabela 2.

O coeficiente K foi calculado considerando:
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idade da edificagdo = 30 anos;

vida referencial = 70 anos

idade em % da vida referencial = 30/70 = 42,85%
referéncia do estado de conservagao, “regular’ =

coluna “c* = 0,6841 para 42% e 0,6660 para 44%

seguinte calculo:

177.866,56

Substituindo:

Foc = 0,20 + 0,675 x (1,00 — 0,20) = 0,740

Para a avaliagdo da benfeitoria temos entdo o

Ve = Sc x Vu x Foc

onde:

Vc = valor da construcao;

Sc = area da construcado = 91,75 mz;

Vu = valor unitario do padrdo = R$ 2.619,73/mz;
Foc = fator de depreciacéo = 0,740

Substituindo teremos:

Ve = 91,75 m? x R$ 2.619,73/m? x 0,740 = R$

Vc = R$ 177.866,56
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2.3- DA CASA DE FRENTE PARA A RUA RIO
VERDE, 99

Aplicando as recomendagbes contidas no estudo
“Valores de Edificacées de Imoéveis Urbanos IBAPE/SP, em novembro de
2006, atualizada até 2017, diretamente ao padrdo construtivo RsN do
SINDUSCON/SP, verifica-se que a edificacao erigida sobre o imoével
avaliando estd enquadrada no Grupo 1.2 — Casa, item 1.2.4 — Padréao
Simples, cujo preco basico unitario varia entre 1,251 a 1,743 de RsN.

Os cémodos disponiveis na edificagdo avalianda, bem
como o0s acabamentos aplicados permitem o enquadramento da construgao

no nivel médio do padrao, ou seja: 1,497 de RsN.

Portanto, o unitario aplicavel resulta em:

Vu = 1,497 de RsN = 1,497 x R$ 1.749,99 = R$
2.619,73/m?

Quanto ao fator de adequacdo ao obsoletismo e ao
estado de conservacéo (Foc), temos o seguinte:

Foc =R + K x (1,00 — R)

onde:
Foc = fator de depreciacao;
R

apartamento/econémico) = 0,20;

coeficiente  residual (Tabela 1 -

K = coeficiente de Ross/Heideck = 0,452, obtido por
interpolagéo na Tabela 2.
O coeficiente K foi calculado considerando:
idade da edificagdo = 40 anos;
vida referencial = 70 anos
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idade em % da vida referencial = 40/70 = 57,14%

referéncia do estado de conservacao,
“necessitando de reparos simples” = coluna “e* = 0,4613 para 56% e 0,4437
para 58%

Substituindo:

Foc = 0,20 + 0,452 x (1,00 — 0,20) = 0,561

Para a avaliacdo da benfeitoria temos entdao o
seguinte calculo:

Ve = Sc x Vu x Foc

onde:

Vc = valor da construcao;

Sc = area da construcdo = 109,70 m?;

Vu = valor unitario do padrdao = R$ 2.619,73/mz;

Foc = fator de depreciacao = 0,561

Substituindo teremos:

Ve = 109,70 m? x R$ 2.619,73/m? x 0,561 = R$
161.222,63

Vc = R$ 161.222,63

3- DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imével sera igual a:

Vi=Vit+ Vci+ Ve
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onde:

Vi = valor do imével

Vi = valor total do terreno

Vc1 = valor da construcao da rua Brasil

Vc2 = valor da construcao da rua Rio Verde

substituindo, temos:

Vi = R$ 452.078,87+ R$ 177.866,56 + R$ 161.222,63
= R$ 791.168,06

Vi =R$ 791.000,00

IV- VISTORIA DO IMOVEL N2 2
1- DO LOCAL

Em diligéncias no endereco da rua Copacabana, 304,
Jardim Copacabana, Sao Bernardo do Campo, foi procedida a constatacao do
imével que assim se descreve:

Uma casa sob o numero 304 e seu respectivo terreno,
medindo 7,00 metros de frente para a rua Copacabana, por 21,90 metros da
frente aos fundos de ambos os lados e, nos fundos a mesma medida da
frente, encerrando a area de 153,30 metros quadrados. Referido imével esta
devidamente matriculado sob o nimero 10.387 do 1°¢ Cartério de Registro de
Iméveis de Sdo Bernardo do Campo.
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1.2- DO CADASTRAMENTO

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Bernardo do Campo, o imével encontra-se cadastrado sob o n®

011.055.016.000

1.2- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa o referido imével é servido dos

principais melhoramentos urbanos, tais como:

- guias e sarjetas;

- pavimentacéo;

- rede de agua;

- rede de esgoto;

- rede telefbnica;

- rede de energia elétrica;

- iluminacao a vapor de mercurio;

- transportes coletivos,
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- coleta de lixo;

- escola publica, etc.

1.3- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local apresenta caracteristicas de uso predominante
residencial.

A destinacdo residencial €& caracterizada por
residéncias térreas e assobradadas.

A ocupacao comercial da regido ¢é bastante
diversificada, observando-se farmacias, lojas, padarias, etc, localizados nas

proximidades do imovel.

2- DO IMOVEL
2.1- DO TERRENO

O terreno possui formato regular com testada para a
rua Copacabana de 7,00 metros, encerrando a area de 153,30 metros
quadrados e esta localizado no zoneamento denominado ZUD 1.

2.3- DA CONSTRUCAO

No terreno acima descrito foi erigida uma casa
constituida de trés dormitérios, sala com dois ambientes (estar e jantar),
banheiro social, cozinha e quintal.

A casa é revestida de piso ceramico, sendo na sala e

dormitdrios as paredes possuem massa fina e pintadas com tinta latex.
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Nas partes frias (banheiro e cozinha) as paredes
possuem revestimento ceramico.

Nos fundos do terreno foi construida uma edicula
composta de uma lavanderia e banheiro, com arddsia no piso, revestimento
ceramico nas paredes do banheiro e grafiado nas paredes da lavanderia.

O piso do quintal é todo resvestido de ardésia.

O imével é servido com vaga de garagem com

capacidade para dois veiculos.

As fotografias a seguir ilustram os principais aspectos

da localizagao do imovel em estudo.

Da localizacao do moével da rua Copacabana, 304
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA
AVALIADORA JUDICIAL
e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71
Vista da rua Copacabana sentido bairro-centro
Vista da garagem e entrada social da casa
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Vista da sala de outro angulo

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71
Vista da sala

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA
AVALIADORA JUDICIAL
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Vista do banheiro social

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71
Vista da cozinha

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA
AVALIADORA JUDICIAL
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Vista de um dos dormitorios
Vista de outro dormitorio

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA
AVALIADORA JUDICIAL
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA
AVALIADORA JUDICIAL
e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71
Vista do terceiro dormitério que serve como escritério
Vista da edicula construida nos fundos do terreno
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA
AVALIADORA JUDICIAL
e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71
Vista da lavanderia do comodo destina a lavanderia
Vista do banheiro localizado na edicula
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA %
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

Vista de quem dos fundos olha para a frente do terreno

V- DA AVALIACAO DO TERRENO

1.2- DA PESQUISA DO METRO QUADRADO

O método utilizado no presente laudo é o comparativo.

Para se obter o valor do metro quadrado oferecido na
regidao, procedeu-se a uma pesquisa de valores de venda de imodveis,
abrangendo elementos assemelhados localizados nas proximidades do imovel
avaliando. A integra da pesquisa instrui o presente laudo.

Segue, nesta oportunidade, apenas o0 seu resumo,

conforme segue:

Este dimrimeaitc &ogipid alorigigih s sinatiadigitigitaitesnde oo EZFHEFESGNBUEIRA BUNRA kbEribdoahds dustisaedo E8tB2EROR Sars Rauk) protocolado em 10/01/2022 as 19:59 , sob o nimero WSB022700027027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 003Z2866-26.2021.8.26.0%68 e cédigo C8ZRGAZ.



fls. 1091

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 33
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

1- ELEMENTO N¢ 1: Casa na rua Copacabana, 453 — B. Anchieta— SBC - R$

460.000,00

Data: 14/12/2021  Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL
Estado: SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO
Endereco: R COPACABANA, 453

: . CASA TERREA_ .. .
Empreendimento: RESIDENCIAL Edificio:
Bairro: ANCHIETA Distrito: Zona de Valor : ANCHIETA
Setor: 011 Quadra: 028 IF: 876,00
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Melhsramente-Srigaino:
e Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacédo Publica, Arborizacdo, Rede de
’ Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados-Eeoidinicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:460.000,00Locacao: 0,00

Dados o Teiieno:

Area: 120 m? Frente: 5.50 m Prof. Equiv.: 21.818 m

Formato: Regular Situacgao:

Topografia: Terreno plano Fracao Ideal:  N/F

DadcscaCoiistiagas
PADRAO

Padréo: gg\:nPLES “ldade Estimada: 30 Conservacdo: Reparos Simples/Importantes
ELEVADOR

Area da Construcdo: 90 m2 ] .
- . CASA TERREA RESIDENCIAL COM 2 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE
Descricdo do Imovel: - gppyico; EDICULA E 1 BANHEIRO.

Fonte-de-nioracas:

Contato: SR. MARIO VENDRAMINI Site:

Imobiliaria: NEW CORE IMOVEIS Fone: 98925-1160 / 98556-4234
. AVENIDA BRIGADEIRO FARIA LIMA,

Endereco: 201

OBS: IMOVEL COM 2 VAGAS DE GARAGEM.

2- ELEMENTO N¢ 2: Casana rua Copacabana, 15 — B. Anchieta - SBC - R$

900.000,00
Data: 14/12/2021 Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL
Estado: SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO
Endereco: R COPACABANA, 15
Empreendimento: CASA TERREA RESIDENCIAL Edificio:
Bairro: ANCHIETA Distrito: Zona de Valor :  ANCHIETA
Setor: 011 Quadra: 024 IF: 849,00
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Melkeramento-Oroano:
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacdo, Rede de
’ Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados-Eeoidiniicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:900.000,00 Locacao: 0,00

Dados-do Tereno:

Area: 151 m? Frente: 6.50 m Prof. Equiv.: 23.230 m
Formato: Regular Situagao:

Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F

DadosdaConstiagas

F"adréo: ECED\?:DOOI\AEDIO . SEMldade Estimada: 20 Conservagao: Regular
Area da Construgéo: 144 m2 ) )

CASA TERREA RESIDENCIAL COM 4 DORMITORIOS; SENDO 1 SUITE; SALA;

Descrigao do Imovel:  caziNHA; AREA DE SERVICO; CHURRASQUEIRA E 2 BANHEIROS.

Fonte-de-informacao:

Contato: SR. FELIPE Site:
Imobiliaria: INVICTUS IMOVEIS Fone: 4432-4112
Endereco: RUA DAS FIGUEIRAS, 1121

OBS: IMOVEL COM 3 VAGAS DE GARAGEM.
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3- ELEMENTO N? 3: Terreno na rua Tijuca ao lado do n? 62, B. Anchieta -
SBC - R$ 750.000,00

Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:

Zoneamento Atual:
Melkoramento-Oroano:
Melhorias:
Dades-Ceonidniicos:
Modalidade:

Valor:

Dadssao Terena:
Area:

Formato:

Topografia:
Dados-da-Coiistitagao
Idade Estimada:
Area da Construgao:
Descrigéo do Imoével:
Fontedetniormagas:
Contato:

Imobiliaria:
Endereco:

14/12/2021 Tipo: TERRENO SEM BENFEITORIA

SP Municipio: ~SAO BERNARDO DO CAMPO

R TIJUCA Ao lado do n2 62

TERRENO VAGO Edificio:

ANCHIETA Distrito: Zona de Valor : ANCHIETA
011 Quadra: 012 IF: 876,00
ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Oferta
0,00

Venda Natureza:

R$:750.000,00 Locagao:
263.50 m?2
Regular
Terreno plano

Frente: 10 m 26.35m

Situagao:

Prof. Equiv.:

Fracao Ideal: N/F
0

m2

TERRENO VAGO.

SRA. ALESSANDRA 5
PORTO REAL CONSULTORIA DE IMOVEIS
AVENIDA CAMINHO DO MAR, 3269

Site:
Fone: 4368-5122 /99979-3141

OBS: TERRENO VAGO.

4- ELEMENTO N@? 4: Casa na rua Vera Cruz, 534, B. Anchieta -SBC - R$

790.000,00

Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual:

Modalidade:

Valor:
DadosagTereno:
Area:

Formato:

Topografia:
DadosdaCoiistitgao
Padrao:

Area da Construgao:
Descricéo do Imoével:
Fontedeinforacas:
Contato:

Imobiliaria:

Endereco:

14/12/2021 Tipo:

SP Municipio:
R VERA CRUZ, 534

CASA TERREA RESIDENCIAL
ANCHIETA Distrito:
011 Quadra:
ZUD 1 Antigo:

CASA TERREA RESIDENCIAL
SAO BERNARDO DO CAMPO

Edificio:
Zona de Valor: ANCHIETA
020 IF: 876,00
Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacdo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza:
R$:790.000,00 Locagéo:
216 m? Frente:

Regular Situacéo:

Terreno plano

PADRAO SIMPLES
SEM ELEVADOR
140 m?

“ldade Estimada:

Oferta

0,00

8m Prof. Equiv.: 27m
Fracéo Ideal: N/F

30 Conservagao: Regular

CASA TERREA COM 2 RESIDENCIAS DE 2 DORMITORIOS; SALA; COZINHA;

AREA DE SERVIGO E 1 BANHEIRO.

SRA. GENI
GOMES CONSULTORIA DE IMOVEIS
RUA ARTICO, 189

Site:
Fone:
9732

4122-0355 / 99331-

OBS: IMOVEL COM 3 VAGAS DE GARAGEM.
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5- ELEMENTO N°? 5: Terreno na rua Batalhdo Piratininga, 118 — B. Anchieta -
SBC - R$ 638.000,00

Data:
Estado:
Endereco:

Empreendimento:

Bairro:

Setor:

Zoneamento Atual:
Melkoramento-Oroano:
Melhorias:
Dadss-Eeondmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados o Teieno:
Area:

Formato:

Topografia:
Dados-da-Coiistiagao
Idade Estimada:
Area da Construgao:
Descri¢éo do Imoével:
Fonte-de-inforacas:
Contato:

Imobiliaria:
Endereco:

14/12/2021 Tipo: TERRENO COM BENFEITORIA

SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

R BATALHAO PIRATININGA, 118

CONSTRUCAO SEM VALOREdificiO'

COMERCIAL :

ANCHIETA Distrito: Zona de Valor : ANCHIETA
011 Quadra: 013 IF: 879,00
ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:638.000,00 Locagao: 0,00

260 m? Frente: 10m Prof. Equiv.: 26 m
Regular Situagao:

Caido para os fundos até 5% Fragao Ideal: N/F
0

m2

COM CONSTRUGAO SEM VALOR COMERCIAL.

SR. ALEX GOMES Site:

GRAL IMOVEIS
RUA VICENTE DE CARVALHO, 120

Fone: 4509-8282 / 94780-5454

OBS: COM CONSTRUGAO SEM VALOR COMERCIAL.

6- ELEMENTO N¢ 6: Terreno na rua Paqueta, 249 — B. Anchieta -SBC - R$

1.390.000,00

Data:
Estado:
Endereco:

Empreendimento:

Bairro:
Setor:
Zoneamento Atual:

Melhorias:
Dados-Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dadosco Teireiio:
Area:

Formato:

Topografia:
DadosdaCoiistitgao
Idade Estimada:
Area da Construgao:
Descrigao do Imoével:
Fontede-inforacas:
Contato:

Imobiliaria:

Endereco:

14/12/2021 Tipo: TERRENO COM BENFEITORIA

SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

R PAQUETA, 249

CONSTRUCAO SEM VALOREdiﬁcio-

COMERCIAL :

ANCHIETA Distrito: Zona de Valor : ANCHIETA
011 Quadra: 011 IF: 854,00
ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacdo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta
R$:1.390.000,00 Locagao: 0,00
510 m? Frente: 20m Prof. Equiv.: 25.5m
Regular Situagao:
Terreno plano Fracao ldeal: N/F
0
m2
COM CONSTRUCAO SEM VALOR COMERCIAL.
SR. BRASIL Site:
Fone: 4122-7777 | 94719-

CASARI IMOVEIS
AVENIDA KENNEDY, 159

1000

OBS: COM CONSTRUGCAO SEM VALOR COMERCIAL.
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 3
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

1.2- DO VALOR DO METRO QUADRADO

A média aritmética do valor do metro quadrado dos
iméveis paradigmas sera aquela adotada para a avaliagdo do terreno do
imovel avaliando.

Para tanto, sera utilizada a seguinte expressao:

qu =[(VO x FO) - VC] x FT
At x Ftop

onde:
qu = quoeficiente de valor unitario
VO = valor da oferta
FO = fator de oferta (0,9)
VC = valor da construcao (VC = ac x ¢ x R8N x fdep), onde ac = area de
construcao — c= intervalor de indices —Pc - R8N = custo unitario basico (R$
1.749,99) - fdep — coeficiente de depreciacao, obtido através da idade aparente e
a interpolacao entre a Tabela 1 e 2)
FT = fator de transposicao (FT = IF (indice fiscal do imével avaliando) : IFa
(indice fiscal da amostra)
At = area do terreno
Ftop = fato topografico

Sustituindo os valores encontrados na pesquisa,
obtemos o seguinte resultado:

1- ELEMENTO N¢ 1: qu = [(460.000 x 0,9) — 108.928,58]x 1 R$ 2.542,26
120 x 1
2- ELEMENTO N® 2: qu = [(900.000 x 0,9) —429.901,47]x 1,031  R$ 2.595,24
151 x 1
3- ELEMENTO N¢ 3: qu = (750.000 x0.,9) x 1 R$ 2.561,66
263,50 x 1
4- ELEMENTO N¢ 4: qu = [(790.000 x 0,9) — 247.564,96]x 1 R$ 2.145,53
216 x 1
5- ELEMENTO N¢ 5: qu = (638.000 x 0,9) x 0,996 R$ 2.315,39
260 x 0,95
6- ELEMENTO N° 6: qu = (1.390.000 x 0.9) x 1,025 R$ 2.514,26
510 x 1
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e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

Para a média aritmética teremos:

R$ 2.542,26 + R$ 2.595,24 + R$ 2.561,66 + R$ 2.145,53 + R$ 2.315,39 + R$
2.514,26 :6 = R$ 2.445,72

1.3- DA HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS

Para a homogeneizacéao dos elementos
desprezaremos das médias aritméticas encontradas os valores discrepantes,
sendo estes considerados 30% inferiores e 30% superiores.

Valores discrepantes (+/- 30%)

Limite inferior (-30%) = R$ 2.445,72 x 0,70 = R$ 1.712,00
Limite superior (+30%) = R$ 2.445,72 x 1,30 = R$ 3.179,43

N&o havendo elementos discrepantes, teremos como

média final saneada igual a:

Vu = R$ 2.445,72/m2

(dois mil, quatrocentos e quarenta e cinco reais e setenta e dois

centavos por metro quadrado)
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e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

1.4- VALOR DO TERRENO AVALIANDO

Resulta da aplicacao da seguinte férmula:

Vi = Aut X Vu, temos a seguinte expressao:
Vi=Act x Vu

onde:

Vi = valor total do imével

Act = area do terreno em m2

Vu = valor unitario do metro quadrado
substituindo temos:

Vi= 153,30 x 2.445,72 = R$ 374.928,87

Vi = R$ 374.928,87

2- DA CONSTRUCAO

Aplicando as recomendagdes contidas no estudo
“Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP, em novembro de
2006, atualizada até 2017, diretamente ao padrdao construtivo RsN do
SINDUSCON/SP, verifica-se que a edificagdo erigida sobre o imovel
avaliando esta enquadrada no Grupo 1.2 — Casa, item 1.2.4 — Padrédo
Simples, cujo preco basico unitario varia entre 1,251 a 1,743 de RsN.

Os comodos disponiveis na edificagao avalianda, bem
como os acabamentos aplicados permitem o enquadramento da construcao

no nivel médio do padréo, ou seja: 1,497 de RsN.

Portanto, o unitario aplicavel resulta em:
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 39

2.619,73/m?

AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

Vu = 1,497 de RsN = 1,497 x R$ 1.749,99 = R$

Quanto ao fator de adequacdo ao obsoletismo e ao

estado de conservagédo (Foc), temos o seguinte:

Foc =R +Kx (1,00 - R)

onde:
Foc = fator de depreciacéo;
R

coeficiente  residual (Tabela 1 -

apartamento/econémico) = 0,20;

K = coeficiente de Ross/Heideck = 0,675, obtido por

interpolacdo na Tabela 2.

O coeficiente K foi calculado considerando:
idade da edificagdo = 30 anos;
vida referencial = 70 anos
idade em % da vida referencial = 30/70 = 42,85%
referéncia do estado de conservagao, “regular’ =

coluna “c* = 0,6841 para 42% e 0,6660 para 44%

seguinte calculo:

Substituindo:

Foc = 0,20 + 0,675 x (1,00 — 0,20) = 0,740

Para a avaliagdo da benfeitoria temos entdo o

Vc = Sc x Vu x Foc

onde:

Vc = valor da construcao;

Sc = area da construcdo = 127,20 mz;

Vu = valor unitario do padrao = R$ 2.619,73/mz;
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 40
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

Foc = fator de depreciacéo = 0,740
Substituindo teremos:

Ve = 127,20 m? x R$ 2.619,73/m? x 0,740 = R$

Vc = R$ 246.589,94

3- DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imével sera igual a:
Vi= Vi + Vet

onde:

Vi = valor do imével

Vit = valor total do terreno

Vc1 = valor da construcao

substituindo, temos:

Vi=R$ 374.928,87+ R$ 246.589,94 = R$ 621.518,81

Vi = R$ 621.000,00
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 4
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

VI- CONCLUSAO
1- DO VALOR DOS IMOVEIS AVALIANDO
Pelo que ficou exposto na presente avaliagéo, o valor

do mercado imobiliario para o imével localizado na:

1.1) rua Brasil, 709 com rua Rio Verde, 99, Vila Vivaldi, Rudge Ramos, em
Sao Bernardo do Campo — Sao Paulo, corresponde a:

VI = R$ 791.000,00

(setecentos e noventa e um mil reais)

valido para dezembro de 2021.

1.2) rua Copacabana, 304, Jardim Copacabana, Sao Bernardo do Campo
— Sao Paulo, corresponde a:

VI = R$ 621.000,00

(seiscentos e vinte e um mil reais)

valido para dezembro de 2021.
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 42
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

2- DA FRAGCAO IDEAL PERTENCENTE AO
EXECUTADO

A fracao ideal resultara da seguinte expressao:

Vitideal = Vit X Fprop

onde:

Viideal = valor da fracdo ideal
Vi = valor total da unidade

Fprop = fracao ideal da propriedade (25%)

Portanto, o valor da fracdo ideal pertencente ao

executado referente ao imével localizado na:

2.1) rua Brasil, 709 com rua Rio Verde, 99, Vila Vivaldi, Rudge Ramos, em
Sao Bernardo do Campo - Sao Paulo, corresponde a:

Viideal = 791.000,0 x 0,25 = R$ 197.750,00

Visideal = R$ 197.750,00

(cento e noventa e sete mil, setecentos e cinquenta mil reais)

valido para dezembro de 2021.
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 43
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

2.2) rua Copacabana, 304, Jardim Copacabana, Sao Bernardo do Campo
— Sao Paulo, corresponde a:

Viideal = 621.000,0 x 0,25 = R$ 155.250,00

Viideal = R$ 125.250,00
(cento e vinte e cinco mil, duzentos e cinquenta reais)

valido para dezembro de 2021.

Vil- DOS QUESITOS DO EXEQUENTE (FLS. 71)

1- Pede-se que a Sra. Perita descreva e indique a area total dos imoveis a
serem avaliados

R.- Imével da rua Brasil com a rua Rio verde possui terreno de 237,50 metros
quadrados; ja o terreno localizado na rua Copacabana, 304, encerra a area de
153,30 metros quadrados.

2 — Pede-se que a Sra. Perita informe se os imodveis a serem avaliados
encontram-se em area urbana, suburbana ou rural

R- Os iméveis avaliando estao localizados em area urbana

3 — Pede-se que a Sra. Perita informe o valor atualizado dos iméveis pelo
método comparativo.

R- Os valores dos iméveis avaliandos, oferecidos no mercado imobiliario e
suas respectivas fragdes ideais estao discriminados no item “conclusao”

4 — Pede-se que a Sra. Perita informe quais os dados que utilizou para
avaliacdo dos imdveis, se através de imobiliarias, corretoras, periédicos,

dentre outros, juntando todos os documentos comprovando a pesquisa.
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 4
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

R- Como especificado no corpo do laudo, para se obter o valor do metro
quadrado oferecido na regido, procedeu-se a uma pesquisa de valores de
venda de imédveis, abrangendo elementos assemelhados localizados nas
proximidades do imével avaliando. A pesquisa elaborada instrui o presente
laudo.

VIll- ENCERRAMENTO

Encerro o presente laudo em quarenta e quatro laudas
e mais anexos, digitadas apenas no anverso, que vai devidamente datato e
assinado.

Sao Bernardo do Campo, 10 de janeiro de 2022.

Eloisa Helena Butolo Dutra
Avaliadora Judicial
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MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE FINANCAS
DEPARTAMENTO DA RECEITA

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO EXERCICIO DE 2021

O DEPARTAMENTO DA RECEITA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO, DE ACORDO
COM OS ELEMENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA:

INSCRICAO IMOBILIARIA: 012.039.031.001

CONTRIBUINTE: ELENA GARCIA ALEJANDRE DE BRANAS - ESPOLIO

LOCAL DO IMOVEL: RUA BRASIL NUMERO: 709
LOTE: 14

QUADRA: 14 A

ARRUAMENTO: VILA VIVALDI

AREA DE TERRENO: 237,50 m2

AREA PROPORCIONAL: 109,16 m2

AREA DE CONSTRUCAO: 91,75 m2

VALOR DO TERRENO : VALOR DA CONSTRUCAO : VALOR TOTAL :
R$ 85.045,98 R$ 33.975,93 R$ 119.021,91

[CENTO E DEZENOVE MIL, VINTE E UM REAIS E NOVENTA E UM CENTAVOS]

RESSALVA: AS INFORMACOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAO,
QUER SEJAM QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A
DEFINIGAO FiSICA DO IMOVEL OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU
LOGRADOUROS FRONTEIRICOS, ENTENDEM-SE PARA OS EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS,
PROPRIOS E ESPECIFICOS DA LEGISLAGAO VIGENTE, NAO SE PRESTANDO PARA OUTROS
EFEITOS A NAO SER OS PROPRIOS E DECORRENTES DA TRIBUTACAO.

Certidao expedida via internet, com base na Instrucao Normativa SF-1 N2. 005/2010 de 12 de Dezembro de 2010.
EMITIDO NO DIA: 01/11/2021 AS 15:34:47

Chave de Seguranga: BHIC5UBCB

A utilizacao desta certiddo esta condicionada a verificacao de autenticidade no portal da Secretaria de Financas.

www.sf.saobernardo.sp.gov.br

Atencao: Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.
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MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE FINANCAS
DEPARTAMENTO DA RECEITA

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO EXERCICIO DE 2021

O DEPARTAMENTO DA RECEITA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO, DE ACORDO
COM OS ELEMENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA:

INSCRICAO IMOBILIARIA: 012.039.031.002

CONTRIBUINTE: ELENA GARCIA ALEJANDRE DE BRANAS - ESPOLIO

LOCAL DO IMOVEL: RUA RIO VERDE NUMERO: 99
LOTE: 14

QUADRA: 14 A

ARRUAMENTO: VILA VIVALDI

AREA DE TERRENO: 237,50 m2

AREA PROPORCIONAL: 128,34 m?

AREA DE CONSTRUCAO: 109,70 m2

VALOR DO TERRENO : VALOR DA CONSTRUCAO : VALOR TOTAL :
R$ 99.989,02 R$ 41.474,32 R$ 141.463,34

[CENTO E QUARENTA E UM MIL, QUATROCENTOS E SESSENTA E TRES REAIS E TRINTA E QUATRO CENTAVOS]

RESSALVA: AS INFORMACOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAO,
QUER SEJAM QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A
DEFINIGAO FiSICA DO IMOVEL OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU
LOGRADOUROS FRONTEIRICOS, ENTENDEM-SE PARA OS EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS,
PROPRIOS E ESPECIFICOS DA LEGISLAGAO VIGENTE, NAO SE PRESTANDO PARA OUTROS
EFEITOS A NAO SER OS PROPRIOS E DECORRENTES DA TRIBUTACAO.

Certidao expedida via internet, com base na Instrucao Normativa SF-1 N2. 005/2010 de 12 de Dezembro de 2010.
EMITIDO NO DIA: 01/11/2021 AS 15:36:38
Chave de Seguranga: 6KCAGTBSS8

A utilizacao desta certiddo esta condicionada a verificacao de autenticidade no portal da Secretaria de Financas.

www.sf.saobernardo.sp.gov.br

Atencao: Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

Este dimsumesitdad & adipid aoriyigih als sinattmdigitigiteitaspte Hlod IF2FAEES@NBYEIRA BUNR koEiadoahds dustiseedo EtAAMRAOR Sas RQu) protocolado em 10/01/2022 as 19:59 , sob o nimero WSB022700027027
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032866-26.2021.8.26.0568 e codigo C69R6BE
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MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE FINANCAS
DEPARTAMENTO DA RECEITA

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO EXERCICIO DE 2021

O DEPARTAMENTO DA RECEITA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO, DE ACORDO
COM OS ELEMENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA:

INSCRICAO IMOBILIARIA: 011.055.016.000

CONTRIBUINTE: ALVARO BRANAS NUNES

LOCAL DO IMOVEL: RUA COPACABANA NUMERO: 304
ARRUAMENTO: J.COPACABANA

AREA DE TERRENO: 153,30 m?2

AREA PROPORCIONAL: 0,00 m2

AREA DE CONSTRUCAO: 127,20 m?

VALOR DO TERRENO : VALOR DA CONSTRUCAO : VALOR TOTAL :

R$ 123.806,61 R$ 44.936,44 R$ 168.743,05

[CENTO E SESSENTA E OITO MIL, SETECENTOS E QUARENTA E TRES REAIS E CINCO CENTAVOS]

RESSALVA: AS INFORMACOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAO,
QUER SEJAM QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A
DEFINIGAO FiSICA DO IMOVEL OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU
LOGRADOUROS FRONTEIRICOS, ENTENDEM-SE PARA OS EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS,
PROPRIOS E ESPECIFICOS DA LEGISLAGAO VIGENTE, NAO SE PRESTANDO PARA OUTROS
EFEITOS A NAO SER OS PROPRIOS E DECORRENTES DA TRIBUTACAO.

Certidao expedida via internet, com base na Instrucao Normativa SF-1 N2. 005/2010 de 12 de Dezembro de 2010.
EMITIDO NO DIA: 01/11/2021 AS 15:26:04

Chave de Seguranga: 84DGWM5GU

A utilizacao desta certiddo esta condicionada a verificacao de autenticidade no portal da Secretaria de Financas.

www.sf.saobernardo.sp.gov.br

Atencao: Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

Este dimsumesitdad & adipid aoriyigih als sinattmdigitigiteitaspte Hlod IF2FAEES@NBYEIRA BUNR koEiadoahds dustiseedo EtAAMRAOR Sas RQu) protocolado em 10/01/2022 as 19:59 , sob o nimero WSB022700027027
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032886-26.2021.8.26.0569 e cédigo C69RE6T2



PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE IMOVEIS

SAO BERNARDO DO CAMPO - VILA VIVALDI
SETOR 012 — QUADRA 014-A - ZONEAMENTO: ZUD 1 - INDICE FISCAL: 811,00 / 2.021

RUA BRASIL, 709, ESQUINA COM A RUA RIO VERDE, 99
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Google Maps  R. Brasil, 709 - Rudge Ramos
P
Ca (4
<,
Q o
2. e
90
% ¢ »
2 ()
) 4
N 9
2 R 2
o %
‘1%‘ CY
6@
e Q) 3¢
Q
Y “
Qs b
Googl Q S
www,google.com.br/maps/place/R.+Brasil, +700+- po 7-000/€ 98, o4 c0 94

fls. 1266

Estdodoeniné edpiode ongiicasinadeidijiteneriemirth CIS AGB EAMBEMDEOMIT R Tk RN Bl EfdGdk S48 Péitine pratdcoladd sna L i eas 65/812 K206 &irdeso WBEN 2700027027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022686-26.2021.8.26.0368 e codigo C6BRE3Y.



fls. 1267

Data: 01/12/2021 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL

Estado: SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

Endereco: R MADEIRA, 95

Bairro: RUDGE RAMOS Distrito: Zona de Valor : sleiel
’ ’ °  RAMOS

Setor: 009 Quadra: 074 IF: 536,00

Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacéo Publica, Arborizacéo, Rede de

s Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:550.000,00 Locagao: 0,00

Area: - 100 m2 Frente: 4m Prof. Equiv.: 25m
Formato: Regular Situagao:

Topografia: Terreno plano

Dados da Constiugao

If’adréo: Eﬁg\?:gothDlo - SEM Idade Estimada: 20 Conservagao: Regular
Area da Construgdo: 125 m2 i i

SOBRADO RESIDENCIAL COM 3 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE

Descricdo do Imovel: - gppyico; EDICULA; LAVABO E 1 BANHEIRO.

[ B T S,
TUmcuUT i niayad.

Contato: SR. LEONARDO Site
Imobiliaria: GISELE IMOVEIS poyer A352:9111/95555 \
Endereco: RUA CRISTIANO ANGELLI, 643 ® CentrojdejFormacao)
OBS: IMOVEL COM 1 VAGA DE GARAGEM. \ ; : Yde.Condutores”
X " Y

x

v 4 o
N Barelrestaurante da L)anl“\_

. WAs

»

A

A
DISIERI
SNES

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022686-28.2021.8.26.0368 e codigo CEPRECY.
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Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual

Nethoramemo-Uiivaino:
Melhorias:

Datos CeononTicos:
Modalidade:

Valor:

Dados uo T eieno:
Area:

Formato:
Topografia

Datos ta Ooistiugao
Padréo:

Area da Construgéo:
Descri¢éo do Imoével:
Fonte-detiTioragao:
Contato:

Imobiliaria:

Endereco:

01/12/2021 Tipo: CASA ASSOBRADADA

SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

R TIBIRICA, 813

CASA ASSOBRADADA Edificio:

RUDGE RAMOS Distrito: Zona de Valor : RUDGE RAMOS
009 Quadra: 007 IF: 536,00

ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacao Publica, Arborizacdo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:430.000,00 Locagéo: 0,00

126 m? Frente: 5m Prof. Equiv.: 252 m

Regular Situagao:

Terreno plano Fracéo Ideal: N/F

PADRAO SIMPLES - : . .. .

SEM ELEVADOR Idade Estimada: 30 Conservacao:  Reparos Simples
140 m?

CASA ASSOBRADADA COM 2 DORMITORIOS; SENDO 2 SUITES; SALA;
COZINHA; AREA DE SERVICO E 1 BANHEIRO SOCIAL.

SR.BRUNO Site:
PANTERA IMOVEIS _ Fone: 2884-6500 / 98797-0500
AVENIDA DAS NACOES, 668

OBS: IMOVEL COM 2 VAGAS DE GARAGEM.

N
2l )/ 5|,meo (J,g, ;_’UIIOS Gourmel
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Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual

P TS I T TS
Netoramemo-uroaino:

Melhorias:
Datos CeononTicos:

Modalidade:

Datos uo T eieno:
Area:

Formato:
Topografia

Datos Ga Ooistiugas
Padréo:

Area da Construgéo:
Descricao do Imoével:
Fonte-detiTioragao:
Contato:

Imobiliaria:

Endereco:

01/12/2021 Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL

SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

R TIBIRICA, 278

CASA TERREA Edificio:

RUDGE RAMOS Distrito: Zona de Valor : RUDGE RAMOS
009 Quadra: 041 IF: 536,00

ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:380.000,00 Locacéo: 0,00

212 m? Frente: 8m Prof. Equiv.: 26.5m
Regular Situagao:

Terreno plano Fracao Ideal: N/F
PADRAO
ECONOMICO
93 mz /. ra 3
CASA TERREA COM 2 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO E 1
BANHEIRO.

Idade Estimada: 30 Conservacéo:  Reparos Importantes

SR.JOAO Site:
SARAIVA IMOVEIS Fone: 4365-2100 / 99997-7390
AVENIDA ONZE DE AGOSTO, 300

OBS: IMOVEL COM 3 VAGAS DE GARAGEM.
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Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:

Zoneamento Atual:
Netoramento-Uiivaino:
Melhorias:

Datos CeononTicos:

Modalidade:

Valor:

Dados uo T eieno:
Area:

Formato:
Topografia:

Padréo:

Area da Construgéo:
Descri¢éo do Imoével:
Fonte-detiTioragao:
Contato:

Imobiliaria:
Endereco:

01/12/2021 Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL

SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

R ITAGUASSU, 180

CASA TERREA Edificio:

RUDGE RAMOS Distrito: Zona de Valor : RUDGE RAMOS
009 Quadra: 082 IF: 660,00

ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacao Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:570.000,00 Locagéo: 0,00

174.32 m? Frente: 6 m Prof. Equiv.: 29.053 m
Regular Situagéo:

Terreno plano Fracao Ideal: N/F

PADRAO MEDIO - ) . - . .

SEM ELEVADOR Idade Estimada: 30 Conservagéo: Reparos Simples
100 m?

CASA TERREA RESIDENCIAL COM 3 DORMITORIOS; SENDO 1 SUITE; SALA;
COZINHA; AREA DE SERVICO E 1 BANHEIRO.

SRA. ANGELA Siter
PHD IMOVEIS i Fone: 4332-2222 /96380-6129
RUA PRINCESA MARIA AMELIA, 159

OBS: IMOVEL COM 2 VAGAS DE GARAGEM.

fls. 1280
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Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual:

01/12/2021

SP

R ITAGUASSU, 307
CASA TERREA
RUDGE RAMOS
009

ZUD 1

Tipo:
Municipio:

Distrito:
Quadra:
Antigo:

CASA TERREA RESIDENCIAL
SAO BERNARDO DO CAMPO

Edificio:

Zona de Valor : RUDGE RAMOS
068 IF: 675,00

Tipo de via: N/F

AL PR
wiIchoirainici g onodi o,

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacéo Publica, Arborizacéo, Rede de

elie e Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,
Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:640.000,00 Locagao: 0,00

Dados do Teeno:

Area: 210 m2 Frente: 7m Prof. Equiv.: 30m

Formato: Regular Situagao:

Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F

Padréo: PADRAQ MEDIO - Idade Estimada: 20 Conservacado:  Reparos Simples

Area da Construgao:
Descri¢éo do Imével:

SEM ELEVADOR
135 m?

CASA TERREA COM 5 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO;

CHURRASQUEIRA E 2 BANHEIROS.

[ B T =
romeGeTmaiiagad™

Contato:
Imobiliaria:
Endereco:

SR. ERON RAMOS
CASARI IMOVEIS

"

v ol YEROE 3¢

QYA | o ‘msiste

2

>

A A A A A A AL A a
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i

AVENIDA KENNEDY, 159

o
OIS,

Fone: 4122-7777 / 97070-3058

OBS: IMOVEL COM 2 VAGAS DE GARAGEM.
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Data: 01/12/2021 Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL

Estado: SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

Endereco: R SAPUCAI, 175

Empreendimento: CASA TERREA Edificio:

Bairro: RUDGE RAMOS Distrito: Zona de Valor : RUDGE RAMOS
Setor: 009 Quadra: 051 IF: 672,00
Zoneamento Atual ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Netoramento-Uiivaino:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacao Publica, Arborizacéo, Rede de

helhionas: Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,
Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:450.000,00 Locagéo: 0,00

Area: . 164 m? Frente: 12 m Prof. Equiv.: 13.666 m
Formato: Regular Situacgao:

Topografia Terreno plano Fracéo Ideal: N/F

Baaosaa oo muuvgau 5

PADRAO SIMPLES -
i SEM ELEVADOR

Area da Construgdo: 123 m? i i
CASA TERREA COM 2 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO E 1

Padréo: Idade Estimada: 30 Conservacao:  Reparos Simples

Descri¢éo do Imoével:

BANHEIRO.
Fonte-detiTioragao:
Contato: SRA. MARIE ; Site:
Imobiliaria: MAKTUB NEGOCIOS IMOBILIARIOS Fone: 4432-1353 / 94794-0447
. AVENIDA JOAO RAMALHO, 237 - SANTO
Enderego: ANDRE

OBS: IMOVEL COM 3 VAGAS DE GARAGEM.

9/
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PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE IMOVEIS

SAO BERNARDO DO CAMPO - JARDIM COPACABANA

SETOR 011 - QUADRA 055 - ZONEAMENTO: ZUD 1 — INDICE FISCAL: 876,00 / 2.021

RUA COPACABANA, N° 304

fls. 1324

01
23 |22 | 21 | 20] 1alsa | 17]16 [1s]1a | 43102 | 11l10 Jos|os | 07] os]0s)ocs |03 Ia2

RUA

o 02 03 | 04 0508
037 04| 05 06 D10z [ 03 |04 | 05 (0 o1

!

1817 .m:) 1514 13

18] 7 |16 | 15 (14 13

NCABANA

62 |63 |64 |65 |66 67 § 70 (7172 [75 (7% |75 |76 |77 |78 |70 |80 |81 |82 [83 Tgp

30 16) 15 14 87 |45 /4438 11| 86 BS

16 |15 (14 (13 |12 11 10 09 |p8 (07 |06 05 | (

IPANEMA

o 020

o1

5716 17 |18 |19 [20 |21

Estdodoeniné edpiode ongiicasinadeidijiteneriemirth CIS AGB EAMBEMDEOMIT R Tk RN Bl EfdGdk S48 Péitine pratdcoladd sna L i eas 65/812 K206 &irdeso WBEN 2700027027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022686-26.2021.8.26.0368 e codigo CEBREDZ.



Data:
Estado:
Endereco:

Empreendimento:

Bairro:
Setor:
Zoneamento Atual:

Modalidade:

Valor:

D&ados ao T eieno:
Area:

Formato:
Topografia:

[ S DR S S SO,
Dauus ua uuiisuugau .

Padrao:

Area da Construgao:
Descri¢éo do Imoével:
Fontedetioragac:
Contato:

Imobiliaria:

Endereco:

14/12/2021  Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL

SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

R COPACABANA, 453

CASA TERREA .

RESIDENCIAL ENiER

ANCHIETA Distrito: Zona de Valor : ANCHIETA
011 Quadra: 028 IF: 876,00
ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacéo Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:460.000,00L0caczo: 0,00

120 m2 Frente: 5.50 m Prof. Equiv.: 21.818 m

Regular Situagao:

Terreno plano Fracédo Ideal:  N/F

PADRAO

S%PLES " ldade Estimada: 30 Conservagdo: Reparos Simples/Importantes
ELEVADOR

90 m?

CASA TERREA RESIDENCIAL CSii 2 DORMITORICS, SALA; COZiNtiA;, ARCA DL

SERVICO; EDICULA E 1 BANHEIRO.

SR. MARIO VENDRAMINI Site:

NEW CORE IMOVEIS Fone: 98925-1160 / 98556-4234
AVENIDA BRIGADEIRO FARIA LIMA,

201

OBS: IMOVEL COM 2 VAGAS DE GARAGEM.

Praga Vicente,
Leporace

fls. 1335
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Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual:

AA Mo a0
wiIcigiainnei o oroai o,

Melhorias:

Dacos-Eeonoinicos:

Modalidade:

Valor:

Dados ao T eiiena:
Area:

Formato:
Topografia

BadosdaConstiugao

Padrao:

Area da Construgao:
Descri¢éo do Imével:
FontedeiniorTacao:
Contato:

Imobiliaria:
Endereco:

14/12/2021 Tipo:

SP Municipio:
R COPACABANA, 15

CASA TERREA RESIDENCIAL

ANCHIETA Distrito:
011 Quadra:
ZUD 1 Antigo:

CASA TERREA RESIDENCIAL

SAO BERNARDO DO CAMPO
Edificio:
Zona de Valor: ANCHIETA
024 IF: 849,00
Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacéo Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza:
R$:900.000,00 Locagéo:
151 m? Frente:

Regular Situagao:

Terreno plano

PADRAO MEDIO - SEM
ELEVADOR
144 m?

Idade Estimada:

Oferta

0,00

6.50 m Prof. Equiv.: 23.230 m
Fracao Ideal: N/F

20 Conservagao: Regular

CASA TERBEA RESIDENCIAL COM 4 DORMITORIOS; SENDO 1 SUITE; SALA;
COZINHA; AREA DE SERVICO; CHURRASQUEIRA E 2 BANHEIROS.

SR. FELIPE
INVICTUS IMOVEIS
RUA DAS FIGUEIRAS, 1121

OILC.

Fone: 4432-4112

OBS: IMOVEL COM 3 VAGAS DE GARAGEM.

l[l__hlllﬂ'il"'!d’!l'l"ll I
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fls. 1387

Data: 14/12/2021 Tipo: TERRENO SEM BENFEITORIA

Estado: SP Municipio: ~SAO BERNARDO DO CAMPO

Endereco: R TIJUCA Ao lado do n® 62

Empreendimento: TERRENO VAGO Edificio:

Bairro: ANCHIETA Distrito: Zona de Valor : ANCHIETA
Setor: 011 Quadra: 012 IF: 876,00
Zoneamento Atual ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

T IS I T S
Wetorameno uroaino:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacao Publica, Arborizacdo, Rede de

Melhorias: Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,
Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:750.000,00 Locagéo: 0,00

Area: 263.50 m? Frente: 10 m Prof. Equiv.: 26.35m
Formato: Regular Situagao:

Topografia: Terreno plano Fracéo Ideal: N/F
Datos Ga Ooiistiugao

Idade Estimada: 0

Area da Construgdo: m?
Descrlgao do ImoveI TERRENO VAGO.

Fome-geintormagao:
Contato: SRA. ALESSANDRA 5 Site:

Imobiliaria: PORTO REAL CONSULTORIA DE IMOVEIS Fone: 4368-5122/99979-3141
Endereco: AVENIDA CAMINHO DO MAR; 5265

OBS: TERRENO VAGO.

lE&»LOId de Educa (
-“"'Musmd Kld\,ler
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Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual:

14/12/2021 Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL

SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

R VERA CRUZ, 534

CASA TERREA RESIDENCIAL Edificio:

ANCHIETA Distrito: Zona de Valor :  ANCHIETA
011 Quadra: 020 IF: 876,00
ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

AA_IL PR
WICHoranicino oruaiio.

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacéo Publica, Arborizacéo, Rede de

Melhorias: Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,
Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:790.000,00 Locagéo: 0,00

Datos do T eeo:

Area: 216 m? Frente: 8m Prof. Equiv.: 27 m
Formato: Regular Situagéo:

Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F
Padréo: PADRAQ SIMPLES - Idade Estimada: 30 Conservagéo: Regular

Area da Construg&o:
Descricéo do Imoével:

SEM ELEVADOR
140 m2 i
CASA TERREA COM 2 RESIDENCIAS DE 2 DORMITORIOS; SALA; COZINHA;
AREA DE SERVICO E 1 BANHEIRO.

i a1 -
Fortede-nformacao:

Contato:
Imobiliaria:
Endereco:

fls. 1388

ol Bol RsfadBde S48\ Péitine peatd ool edo sna L 0052651 69/882 AA06 &irdeso BN 2700027027

SRA. GENI Site-
GOMES CONSULTORIA DE IMOVEIS gggg - 4122-0355/99331-
RUA ARTICO, 189

OBS: IMOVEL COM 3 VAGAS DE GARAGEM.

[Google

rmalAparecic

PR -

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022686-26.2021.8.26.0368 e codigo CEPRED?Z.
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Data: 14/12/2021 Tipo:
Estado: SP Municipio:
Endereco: R BATALHAO PIRATININGA, 118

: CONSTRUCAO SEM VALOR
Empreendimento: COMERCIAL
Bairro: ANCHIETA Distrito:
Setor: 011 Quadra:
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo:

P TISSS I T S
wiIcioiainci o oruaio.

Melhorias:

Modalidade: Venda Natureza:
Valor: R$:638.000,00 Locagao:
Area: . 260 m?2 Frente:
Formato: Regular Situagao:
Topografia: Caido para os fundos até 5%
Datos Ga Ooiistiugao

Idade Estimada: 0

Area da Construgdo: m?

TERRENO COM BENFEITORIA
SAO BERNARDO DO CAMPO

Edificio:
Zona de Valor : ANCHIETA

013 IF: 879,00
Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacéo Publica, Arborizacéo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Descricao do Imével:  COM CONSTRUCAO SEM VALOR COMERCIAL.

[ =S D TV S
rUncucinmuiiiaga’.

Contato: SR. ALEX GOMES
Imobiliaria: GRAL IMOVEIS
Endereco: RUA VICENTE DE CARVALHO, 120

Oferta

0,00

10 m Prof. Equiv.: 26 m
Fracao Ideal: N/F
Site:

I UIC. 29VUI"0404 /| 9910V VIT

OBS: COM CONSTRUCAO SEM VALOR COMERCIAL.

fls. 1379
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Data: 14/12/2021 Tipo: TERRENO COM BENFEITORIA
Estado: SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO
Endereco: R PAQUETA, 249

- . CONSTRUCAO SEM VALOR .
Empreendimento: COMERCIAL Edificio:
Bairro: ANCHIETA Distrito: Zona de Valor : ANCHIETA
Setor: 011 Quadra: 011 IF: 854,00
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

A T TH T T S
WICHiurainiciny onudiig.

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacao Publica, Arborizacédo, Rede de

el Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,
Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:1.390.000,00 Locagao: 0,00

Area: - 510 m? Frente: 20 m Prof. Equiv.: 25.5m
Formato: Regular Situagao:

Topografla Terreno plano Fracao Ideal: N/F
Dacuos da Coiistitugas

Idade Estimada: 0

Area da Construgdo: m?2 -
Descricdo do Imével: COM CONSTRUCAO SEM VALOR COMERCIAL.

[ T T S
rUmcuT i niagad.

Contato: SR. BRASIL Site:
Imobiliaria: CASARI IMOVEIS '1;(')'5 ettt Inion
Endereco: AVENIDA KENNEDY, 159

OBS: COM CONSTRUGAO SEM VALOR COMERCIAL.
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D AASP

Calculo de Atualizacao Monetaria dos Débitos Judiciais do TJSP

Informe os dados originais para o calculo:

Valor

621.000,00

Data inicial

Dezembro v 2021 v

Atualizar para

Marco v 2022 v

CALCULAR

Valor atualizado: RS 636.021,60 =

0 valor RS 621.000,00 de 12/2021 atualizado até 3/2022 é RS 636.021,61.

* Sistema meramente informativo ndo valendo, portanto, como fonte oficial de elaboragao de célculos judiciais

Instrugoes

Selecione o Més/Ano da época, em seguida digite o valor da moeda da época e por ultimo selecione o Més/Ano para o qual o

valor digitado devera ser corrigido.
Este servigco é meramente supletivo, ndo valendo, portanto, como fonte oficial de elaboragao de célculos judiciais.

O sistema utiliza apenas 02 (duas) casas decimais apés a virgula, podendo apresentar eventuais diferengas em relagao a

calculos que utilizem mais casas decimais.

Exemplo:
Atualizag&o até Outubro de 2004, do valor de Cz$ 1.000,00, fixado em Janeiro/88 Cz$ 1.000,00 : 596,94 (Jan/88) x 32,477896
(Out/2004) = 54,407303.

O sistema, por utilizar apenas 02 (duas) casas, arredondaré o valor para RS 54,41.

Assim, quando a terceira casa decimal for superior a 5 (cinco), havera arredondamento para cima.
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Observagao |
Os fatores de atualizagao monetaria estao disponiveis desde Out/1964 até o més e ano atual.
Observagao Il

Os fatores de atualizagdo monetaria foram compostos pela aplicagdo dos seguintes indices:

Out/64 a Fev/86 ORTN

Mar/86 e Mar/87 a Jan/89 OTN

Abr/86 a Fev/87 OTN "pro-rata”

Fev/89 42,72% (conforme STJ, indice de Jan/89)

Mar/89 10,14% (conforme STJ, indice de Fev/89)

Abr/89 a Mar/91 IPC do IBGE (Mar/89 a Fev/91)

Abr/91 a Jul/94 INPC do IBGE (Mar/91 a Jun/94)

Ago/94 a Jul/95 IPC-r do IBGE (Jul/94 a Jun/95)

Ago/95 em diante INPC do IBGE (Jul/95 em diante) sendo que, com relagdo a

aplicagao da deflagdo, a matéria ficara "sub judice"

Observacao Il

Nova tabela de Célculo de Atualizagao Monetaria dos Débitos Judiciais, em cumprimento ao que ficou decidido no Processo G-

36.676/02, considerando o indice de 10.14%, relativo ao més de Fevereiro de 1989, ao invés de 23.60%.

Informagdes complementares sobre a aplicagao da tabela poderao ser obtidas no DEPRE 3 - Divisdo Técnica de Assessoria e

Contador de Segunda Instancia, na Rua dos Sorocabanos, n°® 680, telefone 6914-9333.
Observagoes da AASP

I- Em 15/01/1989 a moeda foi alterada de Cruzado (Cz$) para Cruzado Novo (NCz$), com excluséo de 3 (trés) zeros, ficando a

OTN fixada em NCz$ 6,17 (Seis Cruzados Novos e Dezessete Centavos)

Il - O STJ decidiu que o indice de corregao para o més de Janeiro de 1989 deve ser de 42.72%, conforme Recursos Especiais n°
45.382-8-SP (Boletim AASP n° 1895) e n° 43.055-0-SP (disponivel em nossa biblioteca para consulta)

Il - Em Abril de 1990 a tabela utiliza o percentual de 84.32% sobre o valor de Margo, gerando o indice de 509,725310
(276,543680 X 84.32%), 0 que esta de acordo com decisdo do STJ - Recurso Especial n°® 40.533-0-SP (Boletim AASP n° 1896)

IV - De acordo com o parecer do DEPRE, publicado no DOE Just. de 09/02/1996, p. 43, os indices a partir de Fevereiro de 1991
foram alterados em face da nova orientagao da Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga que determina a substituicdo da

TR de Fevereiro de 1991 (7%), anteriormente aplicada, pelo IPC de Fevereiro de 1991 (21.87%)
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