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. INTRODUGAO

1- Asfls. 54, a signatéria foi nomeada para avaliar o valor dos iméveis penhorados (fls.

19), conforme Carta Precatéria de fls. 19/20;

2- As partes nao apresentaram assistentes técnicos, tampouco formularam quesitos.

3- Por se tratar de duas matriculas distintas, a signataria apresentara um laudo para

cada matricula, sendo este o da matricula 160.091.

4- Outrossim, como nenhuma parte manifestou estar na posse dos imoéveis a serem
avaliados, a signataria langcou mao do item 7.3.5.2 — da NBR 14653-2 Norma de
Avaliacdes de Bens — Parte 02: Iméveis Urbanos que orienta a realizacao dos

trabalhos, quando nédo é possivel a realizacao de vistoria interna, a saber:

7.3.5.2 Impossibitidade de vistorla o

Quanda néo for possivel o acesso do avahador ao 1nter§or do |mdvel o motivo deve ser justiiicado no
laudo de avalieggo. Neste caso, em comum-acerdo cam e contratants, & vigtoria interma pode ser pres-
cindida e a avaliagdo pode prosseguir com base nos elementns queé for possi’vel abter ou fornecidos
pelo contratante, tals como: :

a) descricéo interna; -

b} nocasodeapartamentos, escrndnos € conjuntus habntamnnas -avistoria externa de dreas comuns,
a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagdes da respectiva administragao;

¢) no caso de unidades isoladas, a visloria externa.

5- Posto isso, os dados inerentes a vistoria foram baseados nas informacdes extraidas
no local, da parte externa dos imoveis, vivéncia pratica da signataria ao longo dos

anos, estudo de mercado e demais diligéncias.
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Além da vistoria ao imével, foi realizada uma pesquisa de campo para levantar

as caracteristicas da regiao, concluindo-se que:

e Olocal € urbanizado, servido pelos melhoramentos publicos: pavimentagao, guias,
sarjetas, rede de distribuicdo de agua potavel e coletora de esgotos sanitarios,
coleta de lixo, rede de distribuicao de energia elétrica, iluminacao publica, e
concessionarias de telefonias;

e Trata-se de uma regido de uso predominantemente residencial, com servigos de
comércio como: bancos, lojas, clinicas, restaurantes, etc.

IV. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel esta registrado no 1° Oficial de Registro de Imdveis de Sao Bernardo
do Campo/SP, matriculado sob o n°® 160.091.

O terreno do imével avaliando possui formato retangular com frente projetada
de 10 m e profundidade de 30 m, encerrando uma area total de 296,00m?2. Sua topografia € em
declive, mas ja foi modificada e esta predominantemente plana, solo aparentemente seco,
podendo receber quaisquer construgdes, obedecendo, obviamente, as normas técnicas da
ABNT.

Sobre o terreno estéa erigido um edificio que possui no pavimento térreo um
estabelecimento de uso comercial € aos fundos e no pavimento superior uso residencial. Aos
fundos, separado da edificacao principal encontra-se uma edicula. Todo o terreno apresenta

area construida aproximada de 238,56m?2.

As edificacdes estao erigidas em estrutura convencional, com vigas e pilares
de concreto armado, fechamentos em alvenaria, lajes pré-moldadas ou moldadas no local, em
concreto. Fachadas em reboco e pintura e revestimento cerédmico. Telhado em telhas de

fibrocimento ou laje.

As caracteristicas construtivas, de acabamentos e conservagao, observadas
em vistoria e nas fotografias apresentadas neste laudo, permitiram classificar os imoéveis

avaliandos, nos termos do estudo “Valores de Edificacées de Imdveis Urbanos — 20197,
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publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-

SP, como:

Classe: Residencial
Grupo: 2 — Casa
Padrao Construtivo: 2.4 — Casa Padrao Simples (Pc = 1,497)

Estado de Conservagéo: (E) — necessitando de reparos simples

i. CARACTERISTICAS URBANISTICAS E FISCAIS

Através da Prefeitura Municipal de Sao Bernardo do Campo/SP, o imovel

avaliando possui inscrigao imobiliaria sob o n® 008-048-043-0.

. RELATORIO FOTOGRAFICO

A vistoria ao imével permitiu o levantamento das seguintes fotografias:

=4

Foto 1: Vista geral do sobrado comercial/residencial com frente para a Rua Vicente de Carvalho.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE.Protocolado em 10/01/2023 as 17:07:44, sob o nimero WSB0O23700032404. Para acessar

0s autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1009897-31.2019.8.26.0564 e o coédigo EBD8770.
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CEZAR ANTONIO HATUSHIKANO, liberado nos autos em 13/04/2023 as 16:28 .

(11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1114922-72.2016.8.26.0100 e cédigo FABAOB9.



fls. 607
fls. 176
Larissa Stein
Arquiteta Urbanista

‘690vdid 061p90 8 001L0°9Z2°8°91L02°22-2Z6%1L L1 0SSad01d 0 awliojul ‘op ojuswnoogeloualajuoniuge/bdyelbipeisediq snl-dsly fesa//:sdiy a)is 0 assaoe ‘[eulblLio O Juau0d eied
" 82:91 Se £202/¥0/c| We sone sou opetadi| ‘ONVMIHSN.LYH OINOLNY HvZ3D Jod sjuswieybip opeuisse ‘leuiblio op e1dod 9 ojuswnoop 8)s3
‘0728093 0bIpo2 0 8 $960°9Z2°8°6L0Z LE-/68600L 0SS820.d o awiiojul ‘fess/iq snl-dsfyfess//:sdpy ajis o0 8ssaoe ‘sienssasoid sojne so
1ess808 Bitd H0¥ZE000.EZOEGSM 018WNU O qOS ‘b:/0:/ L SB £202/L0/0) Wd 0pE090j0Id T 1IFT OrNYSHY 30 HIONIMLNT NIFLS VSSIHYT0d sjuswieybip opeuisse [euibLio op erdoo 9 ojuawndop 8js3

(11) 9.9306-8999

larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br

Foto 2: Vista geral da esquina do sobrado comercial/residencial com frente para a Rua Margarida Gongalves e Rua

Vicente de Carvalho.
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Foto 3: Vista lateral do sobrado comercial/residencial com frente para a Rua Margarida Gongalves.
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Foto 4: Vista lateral do sobrado comercial/residencial com frente para a Rua Margarida Gongalves.
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V. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

O processo avaliatério do presente trabalho tem como referéncia as seguintes

instrugdes normativas vigentes:

» NBR 14653-1 — Avaliagao de bens — Parte 1: Procedimentos gerais

» NBR 14653-2 — Avaliacao de bens — Parte 2: Imoéveis urbanos

» Norma do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
(IBAPE/SP)

Na determinagdo do valor do terreno, este trabalho aplica o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado, que consiste na pesquisa de iméveis ha mesma

regido geoecondmica, e homogeneizacio através do tratamento de fatores cabiveis ao imdvel

avaliando, obrigatérios e complementares, conforme Norma para Avaliagao de Imdveis Urbanos
do IBAPE/SP (fator oferta, localizagao, testada, profundidade, area, frentes multiplas, topografia,
consisténcia do terreno, etc.), de modo a obter o modelo que melhor represente o
comportamento de mercado. O fator que, por si s6, indicar a heterogeneizacao da amostra, s

deve ser eliminado na aplicacao conjunta dos fatores.

Apds a aplicacao dos fatores, realiza-se 0 saneamento dos dados, excluindo-
se da amostra de forma gradativa, o elemento que estiver fora do intervalor de +/- 30% em torno
da média. Apds todos os elementos estarem contidos dentro desse intervalo, adota-se a média

como representativa do valor unitario de mercado.
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VI. CALCULO DO TERRENO

Com base nas premissas apontadas no Capitulo V, foram obtidos elementos

comparativos semelhantes ao imovel avaliando, cuja pesquisa se encontra no Anexo Il.

Conforme calculos apresentados no Anexo lll, elaborados em planilhas
eletronicas, em consonancia com a metodologia adotada, o valor unitario homogeneizado do

imovel avaliando corresponde a:

Vy = R$ 2.601,09/m?2
(dois mil, seiscentos e um reais e nove centavos por metro quadrado)

data-base: dezembro/2022

Haja vista as caracterizacbes do imoével avaliando, a quantidade e
identificacao de dados de mercado e o intervalo admissivel de ajuste, a presente avaliagao tem
grau Il de fundamentacéo. Além disso, tendo em vista que a amplitude do intervalor de confianca

foi inferior a 30%, tem-se grau lll de precisao.

Por fim, pode-se calcular o valor total do terreno através da expressao:

Valor Total do Terreno (V1) = Vu x Area do Terreno
Vr = R$ 2.601,09/m?2 x 296,00 m?2

Vr = R$ 769.922,64

(setecentos e sessenta e nove mil, novecentos e vinte e dois reais e sessenta e quatro
centavos)

data-base: dezembro/2022
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1) Sobrado de uso misto

YV V. V V V V V V V VYV V V V VY

Classe: Residencial

Grupo: 2. — Casa

Padrao Construtivo: 2.4 — Casa Padrao Simples

Vida Referencial (Ir): 70 anos

Valor Residual (R): 20%

Area Construida (Ac): 223,56 m?

Idade da Edificago (Ig): 50 anos

Estado de Conservagao: Necessitando de reparos simples (e)
Porcentagem da Vida Referencial: Ie/ls = 50/70 = 71,43%
Coeficiente de Ross-Heidecke (K): 0,318

Fator de Adequagéo ao Obsoletismo e Conservagéo (Foc): R + Kx (1 —R) = 0,454
indice Referente ao Padrao Construtivo (PC): 1,497

CUB RgN: R$ 1.910,51/m2 (novembro/2022)

Valor da Benfeitoria (VB): RsN x PC x Ac x Foc

Vs = R$ 290.282,64

(Duzentos e noventa mil, duzentos e oitenta e dois reais e sessenta e quatro

centavos)

data-base: dezembro/2022

(11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE.Protocolado em 10/01/2023 as 17:07:44, sob o numero WSB0O23700032404. Para acessar
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2) Edicula

YV V. V V V V V V V VYV V V V VY

Classe: Residencial

Grupo: 2. — Casa

Padrao Construtivo: 2.4 — Casa Padrao Simples

Vida Referencial (Ir): 70 anos

Valor Residual (R): 20%

Area Construida (Ac): 15,00 m?

Idade da Edificago (Ig): 50 anos

Estado de Conservagao: Necessitando de reparos simples (e)
Porcentagem da Vida Referencial: Ie/ls = 50/70 = 71,43%
Coeficiente de Ross-Heidecke (K): 0,318

Fator de Adequagéo ao Obsoletismo e Conservagéo (Foc): R + Kx (1 —R) = 0,454
indice Referente ao Padrao Construtivo (PC): 1,497

CUB RgN: R$ 1.910,51/m2 (novembro/2022)

Valor da Benfeitoria (VB): RsN x PC x Ac x Foc

Vs = R$ 19.476,83

(Dezenove mil, quatrocentos e setenta e seis reais e oitenta e trés centavos)

data-base: dezembro/2022

(11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br
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IX. CONCLUSOES

Através das vistorias realizadas no local, informacgdes presentes nos Autos e
documentos levantados, conclui-se que o valor atual de mercado do imével avaliando,
localizado na Rua Vicente de Carvalho, n® 630, Parque Sao Diogo, Sao Bernardo do Campo/SP,

Matricula n® 160.091 do 1° Oficial de Regqistro de Imdveis de Sdo Bernardo do Campo/SP,

inscricdo imobiliaria municipal n® 008-048-043-0, é de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 1.080.000,00
(Um milh&o e oitenta mil reais)

data-base: dezembro/2022

(11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br
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X.  QUESITOS

Até a finalizagcdo do presente laudo pericial, as partes litigantes nao

apresentaram quesitos a serem respondidos pela signataria.

Xl.  ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, a perita agradece a honrosa nomeacao

e se coloca a disposicao deste MM. Juizo para o que for necessario.

O presente laudo pericial € composto por 49 (quarenta e nove) folhas,

incluindo anexos, todas elas assinadas digitalmente pela signataria.

Fazem parte do trabalho os seguintes anexos:

Anexo | — Matricula n® 160.091
Anexo Il - FIC — Ficha de Informacao Cadastral
Anexo Il - Elementos Comparativos

Anexo IV — Planilhas de Calculo do Imdével Avaliando

Sao Bernardo do Campo, 09 de janeiro de 2023.

Larissa Stein Entringer de Aradjo Leite
Arquiteta e Urbanista
CAU n° A99805-2

(11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sido Bernardo do Campo - SP
Cédigo Nacional de Serventias n®12231-7

m 04 da maio de 2018

IMOVEL: Um prédio sob o n® 630
terrano consistente do lote 14, da q

metros de frente para Rua Vicentg de Carvalho, tendo igual
fundos, por 30 metros da frente aos| fundos, de ambos os lados; confrontando de um

lado com a Rua Margarida Gongalv
lote 13; e nos fundos com o lote 15,
auadrados.

PROPRIETARIOS: ADRIANO AU

W-219.371-E-SE/DPMAF, casado sob o regime da comunhdo de bens, em Portugal,

na vig8ncia das Leis adotadas naque
ANE n° W-219.396-Z-SE/DPMAF,
011,079.848-15, residentes e domi

#,,,J""
da Rua Vicente de Carvalho, e seu respectivo
uadra 14, do Parque Séao Diogo, medindo 10,00
largura na linha dos

8, com a qual faz esquina; do outro lado com o
encerrando a area aproximada de 296,00 metros

GUSTO FERREIRA, comerciante, RNE n°

le Pals, com MARIA CANDIDA ESTEVES, do lar,
ambos portugueses, inscritos no CPF/MF ne°
ciliados na Rua Presidente Dutra, n® 45 Vila

Euclides, nesta cidade.

REGISTRO ANTERIOR: Transcrigdo n® 25.782, feita aos 05 de junho de 1967, &s

folhas 30, do Livro 3-M, desta Serve ntia.
FELIFzﬁzla FERREIRA PASCODA

O Escrevente Autorizado,

AV.1, em 04 de maio de 2018.

Prenotagdo n® 491.421, de 13 de abril de 2018.

Conforme Certiddo emitida elstronicamente aos 23 de abril de 2018, pela Oficiala
Maior do 11° Oficio de Famllia e Sucessdes do Foro Central da Comarca de Séo
Paulo/SP, Sra. Andréia Romanelli ﬂindrada. extraida dos autos da Execugao Civil,
Pprocesso n° 1114922-72.2016.8.26.0100, constando como exequente STAEL VIEIRA
DE OLIVEIRA, CPF/MF n° 534.709.826-00, e como executado ADRIANO AUGUSTO
FERREIRA, antericrmant&'qualificad'n.- procedo esta averbagdo para constar que o
imével objeto desta matricula encontra-se PENHORADO nos referidos autos,
juntamente com o imével objeto da matricula n® 160.092 desta Serventia, com valor
da divida de R$81.789,84, e figurando o executado como depositirio dos bens

penhorados.
FELIPY AIB FERREIRA PASCOA

O Escrevente Autorizado,

- CONTINUA NO VERSO -

—

Este documento & copia do original assinado digitalmente por LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE.Protocolado em 10/01/2023 as 17:07:44, sob o numero WSB0O23700032404. Para acessar

0s autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1009897-31.2019.8.26.0564 e o coédigo EBD8770.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CEZAR ANTONIO HATUSHIKANO, liberado nos autos em 13/04/2023 as 16:28 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1114922-72.2016.8.26.0100 e codigo FABAOB9.
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Av 2, em 12de Julhﬂu de 2018.
PrenotagZo n® 494,934, de 29 de junho de 2018.

Nos termos do Oficio expedido aos 18 de junho de 2018, assinado digitalmente pela
MM® Juiza de Direito da 11® Vara da Familia @ Sucessées do Foro Central da
Comarca de Sao Paulo/SP; Dra. Claudia Caputo Bevilacqua Vieira, nos autos do
processo n° 1114922-72.2016.8. 26.0100, procedo A presente averbagao para constar
que o exequente em referido processo @ MATHEUS VIEIRA DE OLIVEIRA

ERREIRA, brasileiro, nascido aos 14 de novembro de 1998, RG n° 58.430.285-7,
representado por sua genitora, Sra. Stael Vieira de Oliveira, brasileira, vendedora, RG
n° 28.497.442-0, CPF n° 534.709.826-00, e nao como constou anteriormente.

A Escrevents Autorizada, Gﬁ’ﬁlmm

THAIS CRISTINA CARDOSO BATISTA

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE.Protocolado em 10/01/2023 as 17:07:44, sob o numero WSB0O23700032404. Para acessar

0s autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1009897-31.2019.8.26.0564 e o coédigo EBD8770.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CEZAR ANTONIO HATUSHIKANO, liberado nos autos em 13/04/2023 as 16:28 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1114922-72.2016.8.26.0100 e cédigo FABAOB9.



fls. 621
fls. 190
Larissa Stein
Arquiteta Urbanista

‘690vdid 061p90 8 001L0°9Z2°8°91L02°22-2Z6%1L L1 0SSad01d 0 awliojul ‘op ojuswnoogeloualajuoniuge/bdyelbipeisediq snl-dsly fesa//:sdiy a)is 0 assaoe ‘[eulblLio O Juau0d eied
" 8Z:91 S £202/¥0/c | Wo sone sou opesadi| ‘ONVYMIHSNLYH OINOLNY HvZ3D Jod ajuswieybip opeuisse ‘|euiflio op eidod 9 ojuswnoop 8js3
‘0728093 0bIpo2 0 8 $960°9Z2°8°6L0Z LE-/68600L 0SS820.d o awiiojul ‘fess/iq snl-dsfyfess//:sdpy ajis o0 8ssaoe ‘sienssasoid sojne so
1ess808 Bitd H0¥ZE000.EZOEGSM 018WNU O qOS ‘b:/0:/ L SB £202/L0/0) Wd 0pE090j0Id T 1IFT OrNYSHY 30 HIONIMLNT NIFLS VSSIHYT0d sjuswieybip opeuisse [euibLio op erdoo 9 ojuawndop 8js3

(11) 9.9306-8999

Anexo Il - FIC — Ficha de Informacao Cadastral
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br




PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO

DEPARTAMENTO DE PLANEJAMENTO ESTRATEGICO
Data: 10/01/2023 Hora: 04:45:03
Inscr. Imobiliaria: 008-048-043-0
FIC - FICHA DE INFORMAGCAO CADASTRAL
NAO SERVE PARA FINS DE LOCACAO OU TRANSAGCAO IMOBILIARIA

b
3.-1
i

Nesta data o(a) Sr(a): possuidor do CPF/ CNPJ: solicitou pela Internet a presente Ficha
de Informacgdes Cadastrais.

ORIGEM DO IMOVEL
1 Loteamento [] Area N3o Pertencente A Parcelamento [] Desmembramento

EMPREENDIMENTO - 1 PARQUE SAO DIOGO
Lote: 14 Quadra: 14

Situagao 41 Regular [ 1rregular [ clandestino [] N3o Executado

Complemento:

PLANO DIRETOR LM 6184/11 PARCELAMENTO, USO E OCUPAGAO L.M. 6222/12

¥l Macrozoneamento: MUC ] oobpc - Outorga Onerosa - Setor de Potencial
[¥] Zoneamento: zZUD1 Construtivo Adicional:
L] zonas Especials OPERAGAO URBANA CONSORCIADA SBC L.M
[ centralidade e
ralida 6403/15
M setor: 3A
BILLINGS - LE 13579/09 HIDROGRAFIA
] compartimento [ curso d'agua
[] sub Area [ Nascente
O Represa

INTERFERENCIA COM PROJETOS

O Municipal Planta:
[] Estadual Planta:
[] Federal Planta:

LEGISLAGAO GERAL

O] Le 12526/07 - Normas contencao de enchentes e captagao de aguas pluviais

[] Recuar 15m da faixa de dominio das rodovias e ferrovias - Arto 21 da L.M. 6222/12

1 Havendo movimentagao de terra, obedecer a L. M. 6398/2015 regulamentada pelo D. M. 19.310/15

[] Recuos em vias sem alinhamento predial definido serd objeto de andlise especial - Art® 86 da L.M. 6222/12

RESTRICOES ESPECIAIS

] Bacia de Contribuintes da Baixada Santista (Mananciais Hidricos)

[ Bacia de Contribuintes da Billings (Mananciais Hidricos) L.E. 13.579/09

[¥] Bacia de Contribuintes do Rio Tamanduatei

O Parque Estadual da Serra do Mar - Decreto Estadual 10.251/77

[ Area sujeita a inundacao: Consultar a Secretaria Municipal de Servicos Urbanos. SU.5

[ Area passivel de contaminagao

[v] Zona de Protecdo de Aerdédromo: AEROPORTO CONGONHAS - PORTARIA 380/ICA-01/11/2017
[] Area Tombada.

INTERFERENCIA NO LOTE

Tipo de Interferéncia Observacgao
[IFaixa Non Aedificandi

DInstituigéo de Servidao

DOcupagéo Administrativa

fls. 622

SECRETARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO ESTRATEGICO fls. 191
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Larg. Larg. Recuo Obs. Denomin. Denomin. Oficial Hierarquia

Ofic Real

LOGRADOUROS

Social

Oficial

fls. 623
Loc/fls- 192

LOCAI

|
1

2m
5m

12m
14 m

RUA MARGARIDA GONGALVES
RUA VICENTE DE CARVALHO
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 1
TIPO Edificacdo Horizontal
LOCALIZACAO Rua Luiz Ferreira da Silva, 728
DADOS DA REGIAO |Pavimentacdo, Guias e Sarjetas X]Rede de Gas X
E T A
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagéo Publica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 1,00/ 2021
Area (Ay): 736,00 m2 Testada (F,): 20,00 m
DADOS DO - -
TERRENO Formato: Regular Esquina: Néo
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 3.350.000,00 |Natureza: . Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E limobiliaria:  Casari Iméveis Contato: ?ttps.//W.wmreal.com..br/lmovel/lote-
FONTE DE girene-iardim:do-mar-bajiros:sac-bermardo.
P . (11) 4122-7777 .

INFORMACAO Telefone: (11) 99757-4689 Data da Pesquisa: 03/01/2023
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, X F) -V, Vo= Vi = A
Zﬁ'&?fATR?;A" Vo Vt = (3.350.000,00 X 0,90) - 00.000,00 Vu = 3.015.000,00 + 736,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 3.015.000,00 Vu = 4.096,47

(11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 2
TIPO Edificacdo Horizontal
LOCALIZACAO Rua Vicente de Carvalho, 381
DADOS DA REGIAO |Pavimentacdo, Guias e Sarjetas X]Rede de Gas X
E T A
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacéo Publica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 1,00/ 2021
Area (A): 280,00 m2 Testada (F,): 10,00 m
DADOS DO - -
TERRENO Formato: Regular Esquina: Néo
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Casa Uso: Residencial
Area Construida (A,): 180,00 m? Idade Real: 40 anos
Padréo Construtivo: Casa Econbémico Coeficiente de Padrao (PC): 1,070
DADOS DA Vida Referencial - I: 70 anos % Ig: 40/70 = 57,14%
BENFEITORIA 3
~ . Necessitando de reparos . R$ 1.910,51
Estado de Conservagdo: simples e importantes (f) CUB (RgN): (ago/2022)
Fator “K”: 0,368 Residual “R”: 20% Foc =R+ Kx (1-R): 0,495
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 181.958,31
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 1.090.000,00 [Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSAGAOE  |imobiliaria:  F&G Imoveis Contato: ' PS://www.uvareal.com.bi/imovel/lote-
FONTE DE lerreno:pargue-5a0-diogo-bailros:sao.
INFORMACAO Telefone: (11) 99324-2993 Data da Pesquisa: 03/01/2023
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x F) -V, V,=V, = A
VALOR TOTAL (Vy) _ _ .
e UNITARIO Vit = (1.090.000,00 x 0,90) - 181.958,31 Vu = 799.041,69 + 280,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 799.041,69 Vu = 2.853,72

imaveis

(11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE.Protocolado em 10/01/2023 as 17:07:44, sob o nimero WSB0O23700032404. Para acessar

0s autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1009897-31.2019.8.26.0564 e o coédigo EBD8770.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CEZAR ANTONIO HATUSHIKANO, liberado nos autos em 13/04/2023 as 16:28 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1114922-72.2016.8.26.0100 e cédigo FABAOB9.



fls. 627

fls. 196
Larissa Stein
Arquiteta Urbanista
ELEMENTO COMPARATIVO N23
TIPO Edificacdo Horizontal
LOCALIZACAO Rua Vicente de Carvalho, 119
DADOS DA REGIAO |Pavimentacdo, Guias e Sarjetas X]Rede de Gas X
E T i
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacéo Publica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 1,00/ 2021
Area (A): 280,00 m2 Testada (F,): 10,00 m
DADOS DO - -
TERRENO Formato: Regular Esquina: Néo
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Casa Uso: Residencial
Area Construida (A,): 175,00 m? Idade Real: 45 anos
Padréo Construtivo: Casa Simples Coeficiente de Padrao (PC): 1,497
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 70 anos % Ig: 45/70 = 64,29%
BENFEITORIA 3
~ . Necessitando de reparos . R$ 1.910,51
Estado de Conservagdo: simples e importantes (f) CUB (RgN): (ago/2022)
Fator “K”: 0,315 Residual “R”: 20% Foc =R+ Kx (1-R): 0,452
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 226.328,75
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 1.180.000,00  [Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E |imobiliaria:  Emerson Monteiro da Mota Contato; I PS//Www.uvareal.com.r/imovel/lote-
FONTE DE ferreno-vila-marlene-bajiros:-sac:-bernarde-do-
INFORMACAO Telefone: (11) 98685-8922 Data da Pesquisa: 03/01/2023
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x F) -V, V,=V, = A
Zﬁﬁ:‘;;g’“‘ Vo) Vt = (1.180.000,00 X 0,90) - 226.328,75 Vu = 835.671,25 + 280,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 835.671,25 Vu = 2.984,54

(11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br
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ELEMENTO COMPARATIVO N24
TIPO Edificacdo Horizontal
LOCALIZAGCAO Rua Professor Francisco Antunes, 81
DADOS DA REGIAO |Pavimentacédo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E I i
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagéo Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 1,00/ 2021
Area (A): 379,00 m2 Testada (F,): 10,00 m
DADOS DO — -
TERRENO Formato: Regular Esquina: Néo
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Valor de Venda (V,): R$ 850.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
DADOS DA = i
TRANSACAOE  |imobiliaria:  Art Home Iméveis Contato: | ps://www.vvareal.com.br/imovel/lote-
FONTE DE erreno-pargue-anchielabaiesgo-
~ . (11) 4368-9009 isq:
INFORMACAO Telefone: (11) 97220-4948 Data da Pesquisa: 03/01/2023
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, X F) - V, Vy=V,= A
Z?JI;\I(I):ATR(I)(-)[AL Vo Vt = (850.000,00 x 0,90) - 00.000,00 Vu = 765.000,00 + 379,00
BASICO (V.) DO Vt = R$ 765.000,00 Vu = 2.018,47

(11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br
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ELEMENTO COMPARATIVO N25
TIPO Edificacdo Horizontal
|LOCALIZA(;AO Rua Orlando Alves Pereira, 50 (Lote 04)
DADOS DA REGIAO |Pavimentacdo, Guias e Sarjetas X]Rede de Gas X
E I A
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagio Publica X|TV a Cabo
SITUAGCAO E iNDICE .
[Fiscac o.F) I.F. / Ano: 1,00 / 2021
Area (A)): 461,00 m? Testada (F,): 13,00 m
DADOS DO o .
TERRENO Formato: Regular Esquina: Néo
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 1.149.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAOE  [imobiliaria:  Casar Iméweis (Sergimar) Contato: |\ o) Wi Warea com. Simoveriote-
FONTE DE grreno-pargue-anchieta-bajros-sao-
P . (11) 4122-7777 .
INFORMACAO Telefone: (11) 99514-6937 Data da Pesquisa: 03/01/2023
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x F) -V, Vy= V= A
VALOR TOTAL (Vy) _ . _ .
e UNITARIO Vit = (1.149.000,00 x 0,90) - 00.000,00 Vu = 1.034.100,00 + 461,00
IBAsIco (v,) DO Vt = R$ 1.034.100,00 Vu = 2.243,17

Ay Forona. & 50 poren.

(11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 6
TIPO Edificacdo Horizontal
LOCALIZAGCAO Rua Maro Fongaro, 602
DADOS DA REGIAO |Pavimentacédo, Guias e Sarjetas X]Rede de Gas X
E Lo i
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagéo Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E iNDICE .
FISCAL (.F.) I.F. / Ano: 1,00/ 2021
Area (A): 224,00 m2 Testada (F,): 8,00 m
DADOS DO — "
TERRENO Formato: Regular Esquina: Néo
Topografia: Em aclive até 10% Consisténcia: Seco
Valor de Venda (V,): R$ 640.000,00 |Natureza: Oferta (F; = 0,90)

DADOS DA — -~
TRANSACAO E |imobiliaria:  Continental Iméveis Contato: PS-//www.wivareal.com.br/imowel/lote-
FONTE DE terreno-vila-marlene-bajiros-sao:bermardo-do-
INFORMAQI\O Telefone: (11) 4122-6399 Data da Pesquisa: 03/01/2023
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, X F) - V, Vy=V,= A
Z‘:J"N‘I’TRAL‘I’JA" Vo Vit = (640.000,00 x 0,90) - 00.000,00 Vu = 576.000,00 + 224,00
BASICO (V.) DO Vt = R$ 576.000,00 Vu = 2.571,43

LN
W

QN
h_} W\

N

(11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 7
TIPO IEdificagéo Horizontal
LOCALIZACAO IRua Augusto Frederico Schimidt, 185
DADOS DA REGIAO IPavimentagéo, Guias e Sarjetas XJRede de Gas X
E e "
MELHORAMENTOS IRede de Distribuicdo de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS |Energia Elétrica e lluminagio Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 1,00 / 2021
Area (A): 293,00 m? Testada (F,): 10,00 m
DADOS DO — =
TERRENO Formato: Regular Esquina: Néo
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Casa Uso: Residencial
Area Construida (Ac): 146,30 m2 Idade Real: 50 anos
Padrao Construtivo: Casa Simples Coeficiente de Padrao (PC): 1,497
DADOS DA Vida Referencial - I: 70 anos % Ir: 50/70 = 71,43%
BENFEITORIA 3
~ .. Necessitando de reparos . R$ 1.910,51
Estado de Conservagdo: simples e importantes (f) CUB (ReN): (ago/2022)
Fator “K”: 0,259 Residual “R”: 20% Foc =R+ Kx (1-R): 0,407
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 170.423,65
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 1.100.000,00 INatureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAOE  |imobiliaria:  GRAL Iméveis S/S Ltda Contato: ?“psw www.vvareal.com. brfimovel/lole-
FONTE DE grreno-vila-davsebairos-sao-bernardo-do-_f
< ] (11) 4509-8282 L
INFORMACAO Telefone: (11) 94780-5454 Data da Pesquisa: 03/01/2023
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x F) -V, Vo= Vi A
VALOR TOTAL (V) _ _ _ i
o UNITARIO Vit = (1.100.000,00 x 0,90) - 170.423,65 Vu = 819.576,35 + 293,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 819.576,35 Vu = 2.797,19

(11) 9.9306-8999

larissa.pericias@gmail.com | la

rissastein.com.br
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Vu5
Valor Unitario com Fator
Consisténcia do Terreno
(R$/m?2)
4.096,47
2.853,72
2.984,54
2.018,47
2.243,17
2.571,43
2.797,19
2.795,00
669,66
23,96%

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

Variacao
V5
(R$/m?)

| K

Pégina 6 de 16

Fator de
Consisténcia
do Terreno
(Fc)
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000

Fator Consisténcia do Terreno

Anexo IV - PLANILHA AVALIACAO (version 2).xlsx
Indice de

Consisténci
a do Terreno
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Consisténcia do
Terreno
Seco
Seco
Seco
Seco
Seco
Seco
Seco
Seco
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Anexo IV - PLANILHA AVALIACAO (version 2).xlsx
Pégina 7 de 16
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Larissa Stein
Arquiteta Urbanista

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA DE FAMILIA E SUCESSOES DO FORO
DA COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO - SP

Processo :1009897-31.2019.8.26.0564

Acao . Carta Precatdria Civel — Atos executoérios
Autor : Matheus Vieira de Oliveira Ferreira

Réu : Adriano Augusto Ferreira

LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE, Arquiteta, CPF/MF
n2 120.535.617-77, CAU n2 A99805-2, nomeada e compromissada nestes Autos, vem,

respeitosamente, apresentar suas conclusdes expressas no seguinte:

LAUDO
MATRICULA 160.092

Termos em que,

p. deferimento,
Sao Bernardo do Campo, 09 de janeiro de 2023.
Larissa Stein Entringer de Aradjo Leite

Arquiteta e Urbanista
CAU n° A99805-2

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE.Protocolado em 10/01/2023 as 17:08:55, sob o numero WSB0O23700032420. Para acessar

0s autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1009897-31.2019.8.26.0564 e o cédigo EBD8SAB.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CEZAR ANTONIO HATUSHIKANO, liberado nos autos em 13/04/2023 as 16:28 .

(11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1114922-72.2016.8.26.0100 e codigo F4ABAOBSO.
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Larissa Stein

Arquiteta Urbanista

RESUMO DA AVALIACAO

Area do Lote = 596,50 m2 conforme cadastro da Secretaria de Financas

Rua Margarida Gongalves

RUA VICENTE DE CARVALHO

RI

Endereco: Rua Vicente de Carvalho, n°® 660, 662, 658 € Rua Margarida Gongalves, n°®
633, 660 e 670, Lotes 01 e 02, Quadra 17 — Parque S&o Diogo — S&o Bernardo do Campo

-SP

Inscrigdo Imobiliaria: 008-047-036-0

Matricula: 160.092 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Bernardo do Campo/SP

Valor total do imével: R$ 3.640.000,00 (Trés milhdes, seiscentos e quarenta mil reais)

Data Base: dezembro/2022

(11) 9.9306-8999
larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE.Protocolado em 10/01/2023 as 17:08:55, sob o numero WSB0O23700032420. Para acessar

0s autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1009897-31.2019.8.26.0564 e o cédigo EBD8SAB.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CEZAR ANTONIO HATUSHIKANO, liberado nos autos em 13/04/2023 as 16:28 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1114922-72.2016.8.26.0100 e codigo F4ABAOBSO.
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LOCALIZAGCAO NO TERRENO

(11) 9.9306-8999

larissa.pericias@gmail.com | larissastein.com.br

FACHADA




