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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42* VARA CIiVEL DO
FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo n° 1010952-46.2022.8.26.0100

VICTOR HUGO FONTES DE ALMEIDA, Perito Judicial,
Engenheiro Civil, portador do RG n° 40.464.782-0, inscrito no CPF sob n° 395.275.128-67 e
no CREA sob o numero 50.698.273-90, nomeado por Vossa Exceléncia nos autos do processo
em epigrafe da acio de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, proposta por ITAU
UNIBANCO S.A em face de SBCOACHING CORPORATE CONSULTORIA EM
PERFOMACE LTDA., vem, mui respeitosamente, apds todos os estudos e diligéncias,

apresentar suas conclusoes através do seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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1. CONSIDERA COES PRELIMINARES

Para a elaboracdo deste laudo, serdo atendidas as recomendac¢des do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia) e das normas NBR 14.653-1 -
Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14.653-2 - Avaliagcdo de Bens - Parte

2: Imoveis Urbanos, ambas da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.
O valor do imével serd determinado para o més de julho de 2023.
2. OBJETIVO DA PERICIA

O laudo pericial tem por objetivo avaliar o valor de mercado do imdvel.

3. OBJETOS DE EXAME

Constitui objeto de exame o imével situado na Rua das Gratinas, 144, Parque
dos Passaros, Sao Bernardo do Campo/SP, CEP 09861-080, cadastrado sob o nimero do
contribuinte 029-122-28-0 e descrito na matricula n° 11.307 registrada no 2° Cartério de

Registro de Iméveis de Sdo Bernardo do Campo — SP.

4. METODOLOGIA

A metodologia aplicdvel € funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas
no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido na NBR 14.653. Em
situacdes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias
previstas na norma, € facultado ao engenheiro de avaliagcdes o emprego de outro procedimento,

desde que devidamente justificado.
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- Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de um tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.
- Método involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercando no seu aproveitamento
eficiente, baseando em modelo de estudo de viabilidade técnico-econOmica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condicdes do
mercado no qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execucdo e

comercializacdo do produto.
- Método da capitalizaciao da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda

liquida prevista, considerando-se cendrios vidveis.
- Método evolutivo

Identifica o valor do bem, pelo somatdrio dos valores de seus componentes. Caso
a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializacao.

- Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos compardaveis, constituintes da amostra.
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- Método da quantificacdo do custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos

ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

Para levantar o valor de mercado do imével utilizou-se o método evolutivo,
indicado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando (como
residéncias de alto padrdo, galpdes, entre outros). Faz-se a avaliagdo do valor do terreno através
do método comparativo direto de dados de mercado e do valor das benfeitorias através do

método da quantificacio do custo.

O método comparativo executa uma pesquisa de mercado fazendo um

levantamento de dados que serdo tratados posteriormente através de fatores, sao eles:

e Fator oferta: a superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos
negocios) deverd ser descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio
observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacdo, pode ser
aplicado o fator consagrado 0,90 (10% de desconto sobre o prego original
pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apos a aplicagdo

do fator oferta.

e Fator transposi¢do: leva em considera¢do a localizacdo dos elementos
comparativos e imoével avaliando, baseando-se nos respectivos indices

fiscais.

e Fator profundidade: baseia-se na “norma para avaliagdo de imdveis urbanos
IBAPE/SP — 2019, deve-se utilizar este fator para homogeneizacdo das
amostras e do imdvel avaliando considerando sua profundidade em relagcao
aos respectivos intervalos recomendados para cada Zona de Sao Paulo-
Capital.

1. Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp € igual a 1,00;
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2. Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da
metade da mesma (1/2 Pmi < Pe < Pmi), deverd ser empregada a seguinte

formula: Cp = (Pmi / Pe)»;

e Fator testada: assim como o fator profundidade baseia-se na “norma para
avaliacdo de imoveis urbanos IBAPE/SP — 2019 e ¢ aplicado visando a
valorizagdo e desvalorizacdo das amostras. Leva em consideracdo a
diferenca entre os valores das testadas dos imoveis e o0s intervalos
referenciais da norma.

1. Fungdo exponencial da propor¢ao entre a projetada (Fp) e a de referéncia
(Fr), pela seguinte expressdo: Cf = (Fr / Fp)!, dentro dos limites:
Fr/2<Fp<2Fr

O método da quantificacdo do custo utilizado neste trabalho foi desenvolvido
pelo IBAPE e pondera todos os custos inerentes, inclusive o BDI e o Fator de Comercializacao.
O objetivo deste método € calcular o valor da benfeitoria com base no custo unitario basico de
edificacoes (CUB) para o Estado de Sao Paulo, considerando os fatores depreciativos

apresentados abaixo:

e Fator padrdo: utilizado para possibilitar a comparacdo entre elementos
evitando discrepancias relacionadas ao padrdo das edificacdes em estudo
(exemplos: econdmico, médio, luxo etc.). Baseado no estudo “Valores de

Edificagdes de Imdveis Urbanos IBAPE/SP —2019”.

e Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacdo (Foc): o
valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado em funcdo do padrao
construtivo, ¢ multiplicado por este fator, para levar em conta a depreciagcao

(analisando o tipo de constru¢do e acabamento).
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S. VISTORIA

A diligéncia da prova pericial foi realizada no dia 16/05/2023, as 16h30,
conforme o reagendamento realizado as fls.1616 e 1617. A vistoria das dreas internas do imével

foi acompanhada pelo Sr. Levi.

5.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imdvel avaliando, situado na Rua das Graunas, 144, Parque dos Passaros, Sao
Bernardo do Campo/SP, CEP 09861-080, estd cadastrado sob a inscri¢do mobilidria n° 029-
122-28-0 e localiza-se na quadra 47 e lote 27. A quadra apresenta uso predominante do solo
“Residencial horizontal médio/alto padrao” e estd inserida na MUC - Macrozona Urbana
Consolidada, especificamente na ‘“Zona Residencial Restritivas - ZRR”, conforme informagdes
retiradas da FIC - Ficha de Informag¢ao Cadastral obtida no Site da Prefeitura Municipal de Sao
Bernardo do Campo. Apresenta ainda Indice Fiscal de R$ 609,99/m? segundo a Planta Genérica
de Valores do Municipio de Sdo Bernardo do Campo de 2019 (tdltima atualizacdo), disponivel

em saobernardo.sp.gov.br/web/sbc/planta-generica.

A seguir, para efeito de ilustracdo, apresenta-se a foto aérea com as indicacdes

da localizacdo do imével avaliando.

Figura 1 — Foto aérea do imével — Fonte: Autor
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O imével se localiza em uma regido de topografia levemente acidentada, entre
as principais vias de acesso a regido a Av. Robert Kennedy e a Av. José Odorizzi. A regiao
conta com uma ocupacao predominante residencial conforme classificacao do estudo “Valores

de Edificagdes de Imoveis Urbanos” do Ibape SP.

O local onde o imdvel estd inserido € dotado dos principais elementos de
infraestrutura urbana, como: sistema vidrio pavimentado, com guias e sarjetas, sistema de coleta
de residuos, dgua potdvel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissao de

dados, comunicacdo e televisdo, esgotamento sanitdrio, dguas pluviais e gas encanado.

A regido ainda conta com a presenca de diversos comércios de ambito local,
postos de gasolina, agéncias bancdrias, padarias, igrejas e supermercados. O transporte ptiblico

ao redor € fornecido por pontos de Onibus, faixas exclusivas para dnibus.

5.2. CARACTERIZACAO DO TERRENO

O terreno onde estd construido o imdvel avaliando, possui um formato regular,
apresenta-se em nivel em relacdo ao logradouro e sua topografia € plana sendo descrito pela
Matricula 11.307 registrada no 2° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Bernardo do Campo

da seguinte forma:

“..medindo: 12,00 m de frente para a referida rua...por 25,00 m da frente
aos fundos de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da

1

frente, encerrando uma drea de 300,00 metros quadrados...’

5.3. CARACTERIZACAO DAS BENFEITORIAS

N3ao se pode atestar documentalmente a area construida do imével, uma vez que
na matricula ndo estd averbada a referida area, bem como o presente signatirio ndo obteve
acesso ao espelho do IPTU do imével avaliando. Desta forma, conforme medidas coletadas in

loco, o im6vel apresenta drea construida total de aproximadamente 379,00 m?2, dividida entre
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355,00 m? para a casa principal e 24,00 m? para a cobertura localizada nos fundos do imédvel,

sendo estas as dreas consideradas para realizacao dos calculos desta avaliacao.

Conforme o levantamento realizado, a drea construida da casa principal (355,00
m?) estd dividida em trés pavimentos, térreo com 106,00 m2, 1° pavimento com 150,00 m? e 2°
pavimento com 75,00 m2. A drea do térreo (106,00m?) estd dividida entre os seguintes
ambientes: 04 salas, 01 lavabo, 01 banheiro, 01 cozinha. J4 a 4rea referente ao 1° pavimento
(150,00 m?) estd dividida entre os seguintes ambientes: 02 salas, 03 dormitdrios sendo 01 suite,
02 banheiros e closet. E por fim o 2° pavimento (75,00 m?) esta dividido entre: 02 sétaos e 01

sala.

De acordo com o observado durante a avaliacdo e o relatério fotografico
apresentado na sequéncia, o imével apresenta idade aparente de 23 anos (considerado o aspecto
visual e dados da matricula) e seu estado de conservagdo é classificado segundo o estudo
“Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos” do Ibape Sao Paulo — SP como “D — Entre
Regular e Necessitando de Reparos Simples”. Além disso, a cobertura pode ser classificada
como “Cobertura Padrdo Simples” e a casa principal como “Casa Padrdo Superior” se
enquadrando nas seguintes especificacdes retiradas do estudo Valores de Edificacdes de

Imoveis Urbanos do Ibape/SP:

4.1 PADRAO SIMPLES

Cobertura de telhas de barro, metélicas ou fibrocimento apoiadas sobre pecas simples de ma-
deira ou de concreto pré-moldado em pequenos vaos; sem forro; sem fechamentos laterais;
piso em concreto, em geral com revestimentos simples. Podem utilizar como apoio, muros ou
paredes de outras edificacées.

Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
4.1 — Padrao Simples 0,071 0,142 0,213
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2.6 PADRAO SUPERIOR

Edificagdes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo a projeto arquitetdnico planejado no tocante a disposicao interna dos ambientes
e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais
ambientes, trés ou mais dormitérios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha, além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais veiculos. Es-
trutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas imper-
meabilizadas com protecdo térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras
ou ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas
a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicacido de pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tais como:

Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; ceramica esmaltada; placas de marmore, de gra-
nito ou similar com dimensoes padronizadas.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, férmica ou pintura espe-
cial nas areas frias.

Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

Instalacoes hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos; banhei-
ros com pecas sanitarias, metais e seus respectivos componentes de qualidade, podendo ser
dotados de sistema de aquecimento central.

Instalacdes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacao e to-
madas com distribuicdo utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente, equipamentos de seguranca.

Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalhos e pro-
jetos especiais.

Intervalo de Indices - Pc
Padrao 5
Minimo Medio Maximo
2.6 — Padrao Superior 2,356 2,656 3,008
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A seguir, apresentam-se croquis esquematicos (sem escala) dos pavimentos do imével: >
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Figura 4 — Croqui do 2° pavimento (sem escala) — Fonte: Autor
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5.4. RELATORIO FOTOGRAFICO

\
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Figura 5 — Foto aérea do imével — Fonte: Autor

Figura 6 — Fachada do imével avaliando — Fonte: Autor
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Fonte: Autor

ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL
— Rua das Gratnas sentido Rua dos Rouxinéis — Fonte: Autor

VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA

Figura 7 — Rua das Gratnas sentido Rua Isaac Aizemberg
Figura 8
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— Sala 01 - Térreo — Fonte: Autor

ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL
Figura 12

VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA

Figura 11 — Cobertura / Churrasqueira - Térreo — Fonte: Autor
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Figura 13 — Sala 02 - Térreo — Fonte: Autor
Figura 14 —Sala 02 - Térreo — Fonte: Autor

VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA
ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL
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Fonte: Autor

— Fonte: Autor

érreo

T

Figura 15 — Cozinha - Térreo
— Sala 03

ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL
Figura 16

VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA
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— Banho 01 - Térreo - Fonte: Autor

Figura 18
- Térreo — Fonte: Autor

ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDIGIAL

Figura 19 — Acesso 1° pavimento

VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA
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Figura 17
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Fonte: Autor

Figura 20 — Lavabo - Térreo - Fonte: Autor
Sala 05 - 1° Pav. —

ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL
Figura 21 —

VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA
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Figura 23 — Banho 03 - 1° Pav. - Fonte: Autor
21/35

Varanda - 1° Pav. — Fonte: Autor

ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL
Figura 24

VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA
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Figura 22 — Banho 03 - 1° Pav. - Fonte: Autor
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— Dormitério 01 - 1° Pav. — Fonte: Autor

ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL
Figura 25 — Sala 06 - 1° Pav. - Fonte: Autor

Figura 26

VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA
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Fonte: Autor

02 - 1° Pav.

Orio

2

— Suite - 1° Pav. — Fonte: Autor

ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL
Figura 28

Figura 27 — Dormit

VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA
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— Closet - 1° Pav. — Fonte: Autor

Figura 29 — Banho 02 - 1° Pav. - Fonte: Autor
Figura 30

ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDIGIAL

VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA
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— Sala 07 - 2° Pav. — Fonte: Autor

Figura 31 — Sala 07 - 2° Pav. - Fonte: Autor

ENGENHEIRO CIviL — PERITO JUDIGIAL
Figura 32

VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA

VIETEIRFEINTES.ENG@GMAIL.DDM —(11) 9 8586 — 8525




"NMFIMINY 0681p02 8 00T0'92°8°2202 9%-2S60TOT 0SS8204d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0geIdUaIBjUODLge/Bd/elbipelsed g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JLIBjJu0d eled
066706ETYEZINCM 0JaWNU 0 OS ‘ 8Z:TZ Se £202/L0/€T Wa ope|ooojoid ‘ojned oes ap opels3 op eonsne ap feungul 8 YAIFWTY 3A STLINO- 09NH HOLIIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulflio op eidgo g ojuawinoop 81s3

fls. 1781

26/35

— Sétao 01 - 2° Pav. - Fonte: Autor

Figura 33 — Sétao 02 - 2° Pav. - Fonte: Autor

ENGENHEIRO CIviL — PERITO JUDIGIAL
Figura 34

VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA
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VicTOR HuGo FONTES DE ALMEIDA
ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL
6. DETERMINA(;AO DO VALOR DO IMOVEL
6.1. ENQUADRAMENTO DO LAUDO
Tabela 1 - Grau de fundamentacdo no caso de utiliza¢do do tratamento por fatores.
. Grau
Item Descricao
m I I
Caracterizacdo do imdvel | Completa quanto a todos Completa qu anto aos Adocio de situagdo
1 . . fatores utilizados no .
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
. Apres?ntagaoide Apresentagdo de
informacdes relativas a ~ . ~ .
. Apresentacio de informacdes relativas a
. . todas as caracteristicas . ~ . L.
3 Identificagdo dos dados dos dados analisad informacdes relativas a | todas as caracteristicas
de mercado osf ta osa atlsa/ ta,s’ todas caracteristicas dos dos dados
comloto e caracteristicas dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do o
fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80 a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
fatores
*a No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois € desejavel
que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentac¢io no caso de utilizagdo de tratamento por fatores.

Graus m I I

Pontos minimos 10 6 4

Itens 2e 4 no grau Ill, | Itens 2 e 4 no minimo no
Itens obrigatorios comos demais no minimo | grau Ile os demais no
no grau II minimo no grau I

Todos, no minimo no grau
I

Tabela 3 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento por fatores.

.~ Grau
Descricao
m I I
Amplitude do intervalo de
confianca de 80% emtorno da <30% <40% <50%
estimativa de tendéncia central

Este laudo de avaliacdo garante “Grau de Fundamentacao II” e “Grau de Precisao I11”.
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VICTOR Huco FONTES DE ALMEIDA
ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL

6.2. DADOS UTILIZADOS
Imovel Avaliando
Endereco:
Rua das Gratnas, 144 — Parque dos Passaros, Sdo Bernardo do Campo - SP
Area terreno (1r?): Area construida (n?): Inscri¢do Imobilidria: Tipo: Padrio:
300,00 379,00 029-122-28-0 Casa Superior
Testada (m): Profundidade (m): Fator Testada Fator Profundidade Ano de construgao (estim.):
12,00 25,00 0,964 1,000 2000
Foc Coef. Padrao - R8N Indice Fiscal (R$/m?) Estado de conservacdo
0773 2,656 RS 609.99 d._ entre regular e necessitando de reparos
simples
Elemento Comparativo A
Endereco:

Rua dos Bicos-de-Lacre, 1015 — Parque dos Passaros,
Sdo Bernardo do Campo - SP

Fonte:

VivaReal - ID 2562460672

Ano de construgao: Valor divulgado: Tipo:

NA R$  750.000,00 |Terreno
Area total (m?) Area construida (m?): |Padrao:
300,00 0,00 NA
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrio:
12,00 25,00 NA

Estado de conservacdo: NA

Elemento Comparativo B
Endereco: : i
Rua das Rolinhas, 150 — Parque dos Passaros, Sao
Bernardo do Campo - SP

Fonte:

VivaReal - ID 2619320688

Ano de construgao: Valor divulgado: Tipo:

NA R$ 830.000,00 |Terreno
Area total (m?) Area construida (m?): |Padrio:
300,00 0,00 NA

Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrio:
12,00 25,00 NA

Estado de conservacdo: NA
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Elemento Comparativo C

Endereco:
Rua dos Faisdes, 40 — Parque dos Passaros, Sdo
Bernardo do Campo - SP

Fonte:

VivaReal - ID 2625295739

Ano de construgéo: Valor divulgado: Tipo:

NA R$  899.000,00 |Terreno
Area total (m?) Area construida (m?): |Padrio:
300,00 0,00 NA
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrao:
12,00 25,00 NA

Estado de conservacdo: NA

Elemento Comparativo D

Endereco:
Rua dos Sabias, 613 — Parque dos Péssaros, Sao
Bernardo do Campo - SP

Fonte:

VivaReal - ID 2568379917

Ano de construgdo: Valor divulgado: Tipo:

NA R$ 720.000,00 |Terreno
Area total (m?) Area construida (n?): |Padrio:
300,00 0,00 NA
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrio:
12,00 25,00 NA

Estado de conservacdo: NA

Endereco:
Rua dos Faisoes, 249 — Parque dos Péssaros, Sao
Bernardo do Campo - SP

Fonte:

VivaReal - ID 2624425559

Ano de construgdo: Valor divulgado: Tipo:

NA R$ 885.000,00 |Terreno
Area total (m?) Area construida (nm?): |Padrio:
300,00 0,00 NA
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrio:
12,00 25,00 NA

Estado de conservacdo: NA
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6.3. CALCULOS REALIZADOS

VicTOR HuGo FONTES DE ALMEIDA

fls. 1785

Para a realizacao dos cdlculos, foram utilizados os dados extraidos da Ficha de

Informacdo Cadastral — Anexo I e a Tabela 4, abaixo, para cédlculo dos fatores de testada e

profundidade.

Tabela 4 — Grupos I e II - Situagdo paradigma em destaque (retirado do IBAPE-SP).

WJIMJ23413904990

umero

21:28 , sob o na

as

Fatores de Ajuste

Caracteristicas e Recomendacdes

Frente e Profundidade
anci Miiltiplas . Area de
ZONA I Expoente do PES | Coeficiente | A ade Intervalo
Expoente do frentes ou de A referéncia L. N A
Frente de Prof. Prof. Fator Frente Fator esquina e Area do Lote caracteristico Observagdes gerais
Referéncia | Minima | Maéxima Profundidade (®) de dreas (m?)
Fr Pmi Pma "f "p'" Ce Ca
1* Zona
= Residencial Naose  Aplica-se
Q 30 <e anlica 34 ce anlics _
-d;) Horizontal 5 15 30 Niao se aplica Nao se aplica aplica item 10.3.2 125 100 - 400
E7 Popular
e
2= 2* Zona Nao se Para terrenos com dreas
El= . q - . . . ..
> o Residencial Nio se aplica fora do intervalo definido,
2 g Horizontal 10 25 40 0.2 0,5 aplica dentro do 250 200-500 estudar a influéncia da
s = Médio intervalo drea.
N
i 3*Zona Nao se
% Residencial 15 30 60 015 05 Niose  aplica 600 400 - 1000
6} Horizontal aplica dentro do
Alto intervalo
5] & Zona~ ) Observar as
2 Incorpor~a§oes /1‘6 i i _Aphca-ze 2000 > 800 (1)* recomendagdes 10.3.2.
z Padrio Minimo item 1033 Para terrenos com dreas
l% = Popular fora do intervalo definido,
S 5" Zona Nio se estudar a influéncia da
Q <
S 5 Incorporagdes 16 - . Aplica-se aplica .| drea e analisar a eventual
2 - - Nio s ) - *
§ g Padrao Minimo do se aplcam item 10.3.3 dentro do 13008002500 (1) influéncia da esquina ou
g E Médio intervalo frentes maltiplas. (1)* -
N a Para estes grupos, o
. 4* Zona
= ~ . intervalo respectivo varia
2 IncorporNagoes /1-6 - - -Aphca i 2500 |1200-4000 ()% até um limite superior
=] Padrdo Minimo item 10.3.3 sup
6} Alto indefinido.

6.3.1. VALOR DAS BENFEITORIAS

O Método Evolutivo permite o calculo do valor de mercado de um imével a

partir do valor de seu terreno, o valor das benfeitorias devidamente depreciadas e do fator de

ajuste ao mercado, de acordo com a férmula abaixo:

Vi=(Vt+ Vb) x Fam

VIE!TEIRFEINTEE.ENE@GMAIL.DDM —(11) 9 8586 — 8525
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VicTOR HuGo FONTES DE ALMEIDA
ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL

Em que:

Vi — Valor de mercado do imével.

Vt — Valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado

Vb — Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao.

Fam — Fator de ajuste ao mercado, que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em funcdo da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliagdo.

Para obter-se o valor das benfeitorias, utiliza-se a férmula a seguir:

Vb =RsN x Pc x Ac x Foc

Onde:

RsN — Valor unitario de referéncia (R$/m?2); neste caso, o CUB-SP (Custo
Unitério Bésico da Construgdo Civil no estado de Sao Paulo — obtido no portal SindusCon SP).

Pc — Indice referente ao padrio construtivo (retirado do estudo “Valores de
Edificagdes de Im6veis Urbanos — Unidades Isoladas” — Ibape 2019)

Ac — Area da construgio.

Foc — Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao.

Desta forma, tem-se:

CUB/SP =R$ 1.954,65 — (junho/2023)

Pc (casa principal) - padrao superior = 2,656

Ac (casa principal) = 355,00 m?

Pc (cobertura) - padrao simples = 0,142

Ac (cobertura) = 24,00 m?

Foc =0,773 (estado de conservagdo “d” — entre regular e necessitando de reparos

simples; idade estimada de 23 anos e idade referencial de 70 anos)

Vb =1.909,14 x [(2,656 x 355,00) + (0,142 x 24,00)] x 0,773 = R$ 1.396.498,92

6.3.2. VALOR DO TERRENO

O valor do terreno avaliando € obtido através do Método Comparativo de Dados

de Mercado, utilizando as amostras apresentadas no item 6.2.
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Foram considerados os fatores de oferta, localizagdo, testada e profundidade para

homogeneizacdo dos valores.

As tabelas a seguir apresentam o tratamento dos valores ofertados através de
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fatores, a fim de se atingir um valor unitdrio homogeneizado razodvel para a situacao.

Tabela 5 — Célculos realizados para obtengdo dos fatores.

Hemento Comparativo A B C D E
Valor Oferta-90% (R$/m?) RS 675.000,00 | R$ 747.000,00 | R$ 809.100,00 | R$ 648.000,00 | R$ 796.500,00
Area Terreno (m?) 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00
Valor Unitario (R$/m?) R$ 2.250,00 | R$ 2.490,00 | RS 2.697,00 | R$ 2.160,00 | RS 2.655,00
Indice Fiscal RS 62793 | R$ 609,99 | R$ 609,99 | R$ 609,99 | RS 609,99
Fator Transposicao 0,971 1,000 1,000 1,000 1,000
Testada (m) 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00
Fator Testada 0,964 0,964 0,964 0,964 0,964
Profundidade Equiv. (m) 25,00 25,00 25,00 25,00 25,00
Fator Profundidade 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
Tabela 6 — Homogeneizag@o dos valores através das combinacdes dos fatores
Combinacoes "C" A (R$/n®) B (R$/m?) C R$/mp) D (R$/n?) E (R$/m?)
Cl:Tr R$ 2.185,72 | R$ 2.490,00 | R$ 2.697,00 | R$ 2.160,00 | R$ 2.655,00
C2: Fr R$ 2.169,43 [ R$ 2.400,84 | R$ 2.600,43 | R$ 2.082,66 | R$ 2.559,93
C3:Pr RS 2.250,00 | R$ 2.490,00 | R$ 2.697,00 | R$ 2.160,00 | R$ 2.655,00
C4:Tr +Fr R$ 2.105,15 | R$ 2.400,84 | R$ 2.600,43 | R$ 2.082,66 | R$ 2.559.93
C5: Tr +Pr R$ 2.185,72 | R$ 2.490,00 | R$ 2.697,00 | R$ 2.160,00 | R$ 2.655,00
C6: Fr +Pr R$ 2.169,43 [ R$ 2.400,84 | R$ 2.600,43 | R$ 2.082,66 | R$ 2.559.93
C7:Tr +Fr +Pr R$ 2.105,15 | R$ 2.400,84 | R$ 2.600,43 | R$ 2.082,66 | R$ 2.559,93
Tr: transposicéo; Fr: frente ou testada; Pr: profundidade;
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ooy e . ~ Coef. Intervalo Intervalo Intervalo . Lim. Sup. Lim. Inf.
Combi Média (R$/m?) (D Padr: A tude
ombinacbes | Média (R$/m?) Desvio Padrdo) oo | Cont. (80%) |  Inferior Superior mplitu +30%) (30%)
C1 R$ 238318 | R$ 257,35 10,80 101,26 2.281,92 2.484.,44 8,498% 3.098,13 1.668,23
C2 R$ 231334 [R$ 233,81 10,11 92,00 2.221,34 2.405,33 7,953 % 3.007,34 1.619,34
C3 R$ 239925 | R$ 242,49 10,11 95,41 2.303,84 2.494,66 7,953% 3.119,03 1.679,48
Cc4 R$ 229727 | R$ 24873 10,83 97,87 2.199,40 2.395,13 8,520% 2.986,45 1.608,09
C5 R$ 238318 | R$ 257,35 10,80 101,26 2.281,92 2.484.,44 8,498% 3.098,13 1.668,23
Cé6 R$ 231334 | R$ 23381 10,11 92,00 2.221,34 2.405,33 7,953% 3.007,34 1.619,34
C7 R$ 229727 | R$ 24873 10,83 97,87 2.199,40 2.395,13 8,520% 2.986,45 1.608,09
R$3.000,00 -
R$ 280000
2
&
£
5
2
©  R$260000
£
;E Valores
= homogeneizados
-e-sE R$ 2.400,00 - @ Bissetriz
S
R$2200,00
R$ 2.000,00
R$ 2.000,00 R$2.200,00 R$ 2.400,00 R$ 2.600,00 R$ 2.800,00 R$ 3.000,00

Valor Unitario Homogeneizado

Figura 35 — Gréfico de homogeneizagdo dos valores unitarios

Para se obter o resultado mais preciso na avaliacdo, utiliza-se o valor unitdrio

que apresenta menor amplitude e coeficiente de variagdo (destacado na tabela 7), sendo assim,

tem-se:

Vut = R$ 2.313,34 /m?

Feito isso, o valor de mercado do terreno avaliando € calculado e apresentado:

Vt=Vut/[1+Fn-1)] x At

Onde:

-Vt: valor do terreno avaliando;

-Vut: valor unitdrio homogeneizado;

- Fn: fatores para situacdo paradigma (apenas o fator frente por ser diferente de 1);

-At: area do terreno
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Vt=RS$ 2.313,34 /[1 + (0,964 — 1)] x 300,00 = R$ 669.017,93

6.3.3. VALOR DO IMOVEL
Desta forma, conclui-se que o valor de mercado do imével avaliando € resultado
da férmula abaixo:

Vi=(Vt+ Vb) x Fam

Vi = (R$ 1.396.498,92 + R$ 669.017,93) x 1,000 = R$ 2.065.516,85

VIETEIRFEINTEE.ENE@GMAIL.DDM —(11) 9 8586 — 8525 34/35

Este documento €| cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO FONTES DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/07/2023 as 21:28 , sob 0 nimero WJMJ23413904990

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010952-46.2022.8.26.0100 e c6digo RMKIEIwU.



VicTOR HuGo FONTES DE ALMEIDA
ENGENHEIRO CIVIL — PERITO JUDICIAL

7. CONCLUSAO
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O imo6vel avaliando localizado na Rua das Graunas, 144, Parque dos

Passaros, Sao Bernardo do Campo/SP, CEP 09861-080, apés todas as andlises realizadas,

apresenta o seguinte valor de mercado:

R$ 2.065.000,00

(dois milhoes e sessenta e cinco mil reais)

8. ENCERRAMENTO

Dado por encerrada a missao, apresento o laudo em 35 (trinta e cinco) folhas,

mais 03 (trés) anexos, numeradas, esta ultima vai assinada e datada.

Nesses termos,

P. deferimento.

Sao Paulo, 13 de julho de 2023.

Victor/ﬁugo Fohtes de Almeida
Engenheiro Civil
CREA n° 50.698.273-90
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Anexo I — FIC - Ficha de Informag¢ao Cadastral

PREFEITURA DO MUNICiPIO DE SA0O BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO ESTRATEGICO
DEPARTAMENTO DE PLANEJAMENTO ESTRATEGICO
Data: 08/08/2022 Hora: 10:59:18
Inscr. Imobiliaria: 029-122-28-0
FIC - FICHA DE INFORMAQ.EO CADASTRAL
NAO SERVE PARA FINS DE LOCACKO ou TRANSACKO IMOBILIARIA

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

ORIGEM DO IMOVEL
[ Loteamento [J Area N&o Pertencente A Parcelamento ] pesmembramento

EMPREENDIMENTO - 1 PARQUE DOS PASSAROS
Lote: 27 Quadra: 47

Situagdo [ regular [ 1rreguiar ] clandestino [ nso Executado

Complemento: CONTEM CLAUSULAS RESTRITIVAS

PLANO DIRETOR LM 6184/11 PARCELAMENTO, USO E OCUPAGAO L.M. 6222/12
[l Macrozoneamento: MUC ¥ oopc - QOutorga Onerosa - Setor de Potencial

[] Zoneamento: ZRR Construtivo Adicional: ZRR

[ zonas Especiais

[ centralidade OPERAGCAO UREANA CONSORCIADA SBC L.M.

6403/15

[ setor:
BILLINGS - LE 13579/09 HIDROGRAFIA
O Compartimento O curso d'agua
[ sub Area [ nascente

O Represa

INTERFERENCIA COM PROJETOS

O Municipal Planta:
[ estadual Planta:
[ Federal Planta:

LEGISLAGAO GERAL

[ LE 12526/07 - Normas conteng¢do de enchentes e captacdo de dguas pluviais

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

[ Havende movimentagado de terra, obedecer a L. M. 6398/2015 regulamentada pelo D. M. 19.310/15

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

RESTRIGOES 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 Tamanduatef

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

O Area sujeita a inundagdo: Consultar a Secretaria Municipal de Servigos Urbanos. SU.5

O Area passivel de contaminagdo

[ zona de Protegdo de Aerédromo: AEROPORTO CONGONHAS - PORTARIA 380/ICA-01/11/2017
[ Area Tombada.

INTERFERENCIA NO LOTE
Tipo de Interferéncia Observagao

ttps:/igeo saobernardo_sp.gov br/sFic/Saida_ mvc/fic

12
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[JFaixa Non Aedificandi
DInstituigéo de Servidao
DOcupagﬁo Administrativa

LOGRADOURO Larg. Larg. Recuo Obs. Denomin. Denomin. Oficial Hierarquia
Ofic Real Oficial  Social
RUA DAS GRAUNAS 14m 5m O M ¥ LocAL

Obs.: [ pispensado de Recuo(s) para fins comerciais ou prestaciio de servigo

Observagdo: EMPREENDIMENTO COM CLAUSULAS RESTRITIVAS

Area do Lote = 300 m2 conforme cadastro da Secretaria de Financas
RVENIDR

QUADPS o

Projetos

Mon Aedificandi

- -~ a
CROQUI SEM ESCALA COM FINS ILUSTRATIVOS, NAO SE REFERE AS MEDIDAS REAIS DO TERRENO
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Anexo II — Cépia da Matricula 11.307

LIVRO N2 2 - REGISTRO 2,%,CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL -
— matricula ficha ‘J/ de Sao Bernardo do Campo
LS
| ~11.307- ] ( -1~ . B. do Campo, 17 d5 - agosto de 1979.

—l

= 0 terreno designado come sendo o~ |

: Lote ng 27, da Quadra n2 &7, loca
lizado 4 Rua Y.021, no "PARQUE DOS PASSAROSY - FASE "BW, =
medindo:~ 12,00 metros de frente para a referida Rua 1. 021
por 25,00 metros da fremte aos fundos de ambos os lados, =
tando nos dos-a mesma largura da frente, encerrando a -
area de 300,00 metros quadrados, confrontando pelo lado di
reito de quem da referida rua olha para o imd¥el com o low-
te ne 26, pelo lado esquerdo com os lotes nes 28 e 29, ¢é -
nos fundos com o lote n2 02, todos da mesma quadra. Inscr.
mnj-cl 29103019I0l0-

IMOVEL

PROPRIETARIA. . .-.-.-:-.PROGRESSO.DE-SAO BERNARDO.DO CAM-
PO S/A.- PROSBC, com sede nesta =
cidade, .CGC. 45.948,015/0001-14,~

REGISTRO ANTERIOR . I= Transcrigao ne 5,9563 Av, 4, da -
‘matricula ne 1,058; e matricula -

Re1/11.307 . . _ .

ONUS t= CO MISSO DE VENDA E COMPRA.=

PROMITENTE VENDEDORA :-,PROG.RE.SSO DE SA0 BERNARDO DO CAM-
) PO S/A - PROSBC, acima qualifica-

\ )

_daf-' - .

" PROMITENTE COMPRADOR :- EDMONDO GUGLIELMI, italianoc, sol-
teiro, maior, vendedor, RG. name-

‘ro 4,493,227, cIc. 270 702.988/20, . domiciliado nesta_ cida-

de,=-

T L3 r

FORMA DO TITULo L= Instrumgnto particular_passado em
'530 Bernardo do Campo, datado de
16 de abril de 1.979,.- _

VALOR,. . . . . . . | | :=_€$540,000,00,. pagaveis da_seguin-
te forma:- €$20,800,00 ja_recebi=
dos em 16 de abril de 1. 979, como sinal e principio de pa-
-gamento; duas parcelas do valor de €$22,000,00 cada, ven =~
cendo a 12 em 05-02-1,979.e¢ a 28 em 05—03-1.9?92 duas par-
celas de @§32,400,00 cada, vencendo a 18 em 30-12-1,979 e
a 28 em 30=-12-1, 9&0. 0 saldo, no importe de €3$410,400,00,-
| sera pago atraves de 48 prestacdes mensais e consecutivas, |
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g~ matrlcula ficha
- 11 3 [_ - 1- - - -
J VBrso j

com vencimentos a partir de 20 de abril de 1.979, sendo-.10-
de €$3.240,00; 10 de ©§5.400,00; 10 de €$38,.100,00; 10 de G§
11.340,00; e 08 de @§16.200,00; ,parcelas e prettaQOes essas
rapresentadas por notas promissorias. :

CONDICOES i= 0 presente compromisso’ é cele~
i : brado em carater Irrevogavel.e
Irretratavel,.e com as demais GOE};GOGS constantes do titu-

l0,~ -

7Bel.Ary J68é de Li;::égigliutﬁ

"u"'o"c"'o"‘o-o"o"1'0"'-"0"0"0"’0-o"o"'"o""f-o"'o"’o-o"'o"'c";-o"-"‘p'o"

Av.2/11.307 - “3= Em 27 de ngoato de 1.984 -

t= Por cscritura de 04 de julho -
de 1.984, lavrada no 42 Cartd-

rio de thus desta cidade, Lo 83, Fla. 376/380, e Decreto -

nt 6.299, da Prefeitura Municipal, a Rua 1.021, é-a ntual -

"RUA DAS GRAUNAS' .- QQ%

a-Bonini -Voidella=Escr.Autf.=
Ll Rl el Rt Bl Rl Bl T el el Sl Bl Bl 2 R Sl Rl Bl Bl el Bl il el Tl Tl Tl Sl el Bl

R.3/11.307 t- Em 27 de agosto de 1.984.-

REGISTRADO POR

-

REGISTRADO POR - i-

i~ Por oscritura de 04 de julho -
de 1.984, lavrada no 40 Carto—

ria:= PROGRESSO DE SAO BERNARDO DO CAMPO S/A. = PROSBC3y ==
com sede nesta cidade, sita & Rua Dr. Flaquer, no 208, 20 -
andar, centro, GGC. 45.948.015/0001-14, "VENDEU" o imovel a
EDMOND® GUGLIELMI, italiano, solteire, maior, wvendedor, RG.
4,493,227, CIC. 270. 702.988-20, -residente e domiciliado a -
Rua México, n@ 377, Jardim Santo Imnacio, nesta cidade, pelo
prego ajustado de €$540.000,00, com as= condiqoes constant-s
do tltu.lﬂ-- VeVenal = €$2 92?- 6? 52."‘

-

REGISTRADO POR

ig/ Bonini Vo;delln-Escr.Auta.
““““““ LRl Bl Bl Bl Ball Bl Bk 'l Bl Bl Sl Ball ol Bl Bl Rl Rt Bl Bl Rl Rl Tl T )

Av.kfll 30? . - :- Em 27 de agosto de 1.984.-

i- O compromisso de venda e com--

pra, objeto do R.1l retro, "FI-

CA CANCELADO", a vista de escritura definitiva de venda e -
compra, constante do R.3/11.307.- . . : :

]

rio de Notas desta cidade; Lo 83, Fls. 376/380, a proprieta
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LIVRO N.° 2 - REGISTRO

/c/e;zémo DE REGISTRO DE IMOVEIS

— matricula GEI?:I::L - C de Sao Bernardo do Campo -
|G ] [_ S. B. Yo Campo, 17 do agosto o 10 79

bouctelly

ia Bonini Voidella-Escr.Auta,=

-

REGISTRADO POR

R.5/11,307 :~ Em 16 de janeiro de 1.985.-

i~ Por eseritura de 17 de dezembro -
de 1.984, lavrada no 4% Cartorio—
de Notas desta cidade, L2 90, Fls. 196/199, o proprietario:
EDMONDO GUGLIELMI, solteiro quelificado na ficha n® 01, -~
"YENDEU" o imbvel a JOSE ROBERTU LOTTO, brasileiro, tecnico
de manufatura, RG. 6.254.728, CIC. 493. 266 948-87, casado -
com NEIDE ROSA LOTTO, sob o régime da comunhao parcial de -
bens, posteriormente a Lei 6.515/77, residente e domicilia-
do a Rua Orestes Suster, n? 387, Bairro dos Casas, nesta ci
dade), pelo prego ajustado de €8$3.000.000, com as condigdes-
constantes do titulo.- (? :. .
REGISTRADO POR - MQ
Ana Maria Bonini Voidella-Escr.a\utﬂ.-'

.= "'l-ll-.-"“1-0“."--'Q-.-‘O“'_-i“t-t-'l

Av.6/11.307 . -Em25de selembro de 1,997,

Lk T Bl B R R B Tl

- Por escritura de 06 de agosto de 1.997, lavrada
no 2° Tabelionato de‘Notas da Comarca de Sao Bernardo do Campo, Estado de Sao
Paulo, Livio 762, Fls. 191 0 Imével obieto desta matricula, acha-se atualmente

rito n .029.122.028.000
AVERBADO POR -
' Silvana da Luz Trig CFE‘J'EI'I‘:JO utorizada
-ttktii*t--tt-tttI-Hi-t*i-*ihﬂmﬂﬂﬂﬂiﬂmﬂﬂﬂﬂtit*iti* tt*tf**tt*ﬂmﬂtﬁt**tt*iim*

R.7/M11.307 - Em 25 de sete

:- Pela mesma escritura mencionada na Av. 6 ,
desta matricula, os proprietarios:- JOSE ROBERTO LOTTO e s/mr. NEIDE ROSA
LOTTC, do lar, brasileira, RG. 9.246.590-8SSP-SP., CIC. 898.346.588/34, ja
qualificados, VENDERAM ¢ iméve] &4 ADONIAS SAMPAIO DE OLIVEIRA, brasileirg,
solteire, maior, comerciante, RG. 19.801.698-S5P-SP., CIC. 161.684.348/95,
residente e domiciliado & Rua Dois, 196, Jardim das Orquideas, em Sé@o Bernardo do
Campo-SP., pelo preco ajustado de R$27.000,00, com as demals condigbes
constantes do fitulo.

B gy g e -b-.-i"l"' o e e el el e el e e it el b el e ek Bl T

) ) Silvana da Luz Trigb - Escrevente Autorizada
- TRRw el T e i vl ol oo e o ol ol e ey S o oo o e ol el ol ol o ol o el e
(Vide Verso).-
VIE:TEIRFEINTES.ENG@EMAIL.DDM —(11) 9 8586 — 8525
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(— matricula — fiche
-11.307- [ -2- ; - -

R.8/11.307 - Em 26 de janeiro de 2,000.-

- * - Por escritura de 21 de janeiro de 2.000,

-lavrada no-4% Tabelionato de -Notas da Comarca -de- S&o Bernardo do-Campo,- -
Estado de Sao Paulo, L°. 332, Pag. 382/384, o proprietario-- ADONIAS SAMPAIO
DE OLIVEIRA, ‘solteiro, ja qualificado, “VENDEU" o imével 8 DALMIR VILLELA,

analista de sistemas, RG. 18.467.357-SSP-8P, CIG. 094.012.908-65, casado sob o
regime da comunh&o parcial de bens, na vigéncia da Lei 6.515;'77, com FLORA
.REGINA DA SILVA, analista de sistemas, RG. 17.933.288-SSP-SP, CIC.
084.022.608-02, brasileiros, residentes e domiciliados & Rua Bar&o do Rio Branco,
né. 242, apto, 53, Parque Novo S&o Bernardo, em S&o Bemardo do Campo — SP,,
pelo prego ajustado_de' R$100.000,00 (no qual acha-se'incluido as Benfeitorias em
Fase de Edificagio) integralmente pagos da seguinte forma:- R$87.142,00, neste
ato em boa e corrente moeda nacional, do qual dao a devida quitagdo; e o restante
do prego, ou seja, R$12.858,00, representados por 03 Notas Promissorias, fixas,
sem corre¢@o, mensais e sucessivas, cada uma no valor de R$4.286,00, vencendo-
se a primeira em data de 30 de abril de 2.000, e as demais todo dia 30 dos meses
subsequentes até final liquidagdo. Que entretanto, fica convencionado na forma
prevista no Artigo 1.163, do Cédigo Civil (Pacto Comissorio), que a falta do
-pagamento-dosaldo do prego na foerma e prazo ajustaco, implicara.no.direite deles
Outorgantes desfazer a venda ou pedir o saldo do prego, com as demais condigdes
constantes do titulo.-

REGISTRADO POR

Sérgio Erco

st e e s e i o ook e e iy ook ke e e ok o e ool e e sl o ook ke e e e ol e e e e sl e o e s sl sl e ol el e e e ol e s e e e e ok t*hﬂ'tﬂm“*

Av.9/11.307 ' - Em 19 de setembro de 2.001 .-

- O Pacto Comissério, objeto do R.8 desta
matricula, “FICA CANCELADQ” & vista do requerimento passado em Séao Bernardo
do Campo, datado de 30 de agosto de 2.000.-

AVERBARO POR ; <f
‘ Silvana da Luz Trigo - Escreventé Autorizada.-

e e e e S ke e e e el e e vl e e ol e S I e i e S T Sl e iy ol e e el i ot e e el o e e e el e e e dedeole

Av.10/11.307 - Em 08 de/margo de 2022.-

'PREMONITORIA ARTIGO 828 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL
- Por requerimento passado em Ribeirao Preto
- SP, datado de 15 de feversiro de 2022, procede-se a presente averbagio nos
termos do Artigo 828 do Cddigo de Processo Civil, para ficar constando que

VIETEIRFEINTES.ENG@EMAIL.DDM —(11) 9 8586 — 8525
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Livro n° 2 - Registro Geral
© Oficial de Registro de Iméveis

Matricul: Ficha
(e Sio Bernardo do Campo - S.P
"1 1 307 CHS N* 11.262-4
S, B. do Campo, 08 de margo de 2022.-

ITAU UNIBANCO S.A, CNPJ. 60.701,/190/0001-04, ajuizou Acio de Execucdo de Titulo
Extrajudicial — Contratos Bancarios, em face de DALMIR VILLELA, CPF. 084.012.908-65, |.
SBCOACHING CORPORATE CONSULTORIA EM PERFOMACE LTDA (NOME
FANTASIA: SBCOACHING SERV]CES] CNPJ. 11 790, 953.-'0001-88 que foi distribuida

o_dia_09/02/20 ocesso Digita 1010952-46.2022.8.26.0100, confarme certidao
expedlda pela 42‘ Vara Civel do Foro CentraI Cfve! da Comarca da Capltal do Estado de
S&o Paulo, assinado digitaimente pelo Sr. José Eduardo Aith, Coordenador do Unid. de
Proc. Judicial das 412 a 45 Varas Civeis do Foro Central Civel, cujo valor da causa é de

R$1.369.272,41.- '
(Prenotagio n.° 201764 de 22/02/2022) b/

AVERBADO POR -
Bel?, Edivania de b Ivdo = Oficialz Suhstifuta.«

e e ol ot ol e o o ol e ol oy o o e e ol e ool e ol S o ol o ol ol ool o o ol ol el el o o ol o ook ol ol o e e R EEAAEEEAF AR AR Rk RNk

2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE S.B. DO CAMPO

CERTIFICO E DOU FE, gque a presente cipia reprografica e autentica E ABRANGE APENAS E TACQ SOMENTE AS
MUTAZOES QCORRIDAS ATE © DIA UTIL IMEDIATAMENTE ANTERICR A DATA DA EXPEDIGAC DA PRESENTE
CERTIDAQ, exbtralda nos termos do arb19° do paragrafo 19 da lei n®6015 de 31121973, com referénci a
ALIEMAGAD, CONSTITUICOES DE ONUS REAIS, CITAGOES DE AGOES REAIS E PESSOAIS
REIPERSECUTORIAS, integraimente RELATADAS na presente oipia da menclonaca matricula, fol emitida sob a
forma de docurmento eletrdncd, mediante processo de cerbficacaie digital deponibalizado pela ICP = Brasi), nos lermos
da Medida Provisomna n®.2.200-2, de 24 de agosto de 2000, Mada Mais havendo com relaco ao imdvel obpeto da
presente matricula. Sio Bermardo do Campa, DATA Al

MARCOS JOSE CAMPOS - ESCREVENTE AUTORIZADO

Para conferir a procedéncia deste documento
efelue a leitura do QR Code impresso ou acesse
o endereco eletrénico https://selodigital tjsp.jus.br

1125243C3011307C13000722P
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Anexo III - Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART

Anotagao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de S&ao Paulo

1. Responsavel Técnico

VICTOR HUGO FONTES DE ALMEIDA

Titulo Profissicnal:  Engenheiro Civil

Empresa Contratada:

ART de Obra ou Servigo
28027230230963206

RNP: 2615625713
Registro: 5069827390-SP

Registro:
2. Dados do Contrato. ——
Contratante: PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO
Enderego: Praga PRACA DOUTOR JOAO MENDES, S/N N

Complemento: 16° Andar Bairro: CENTRO
Cidade: S&o Paulo UF: sp

Processo Judicial: 1010952-46.2022.8.26.0108,ta de Nomeagao: 23/06/2022 Vinculada a Art n®:
Valor: R$ 7.500,00 Tipo de Contratante: Processo Judicial

Acéo Institucional:

CEP: 01501-900

— 3. Dados da Obra Servigo
Endere¢co: Rua DAS GRAUNAS

N°: 144
Complemento: Bairro; INDEPENDENCIA
Cidade: Sao Bernardo do Campo UF: SP CEP: 09861-080

Data de Inicio: 16/05/2023
Previsdo de Término: 16/08/2023
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Judicial

Proprietario: Dalmir Villela

Cédigo:
CPF/CNPJ: 094.012.908-65

Endere¢o: Avenida INDUSTRIAL

Complemento: Bairro: CAMPESTRE

Cidade: Santo André UF: SP
Data de Inicio: 16/05/2023

Previsdo de Término: 16/08/2023

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Judicial

Proprietario: Dalmir Villela

N°: 3405

CEP: 09080-511

Cadigo:
CPF/CNPJ: 094.012.908-65

4. Atividade Técnica

Execucdo
1 Avaliagdo de imdveis

Avaliagdao de imoveis

Quantidade Unidade

152,00000 metro quadrado
395,00000 metro quadrado

Apbs a concluséo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

Avaliagao dos seguintes imoveis: Avenida Industrial, n® 3.405, Campestre, Santo André / SP - CEP 09080-511 - Matricula 44,333 (1° CRI de Santo André/SP) | Rua das Graunas,
144, Parque dos Passaros, Sao Bernardo do Campo/SP, CEP 09861-080 Matricula 11.307 (2° CRI de Sao Bernardo do Campo/SP)

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacdo especifica e no Decreto n°

5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
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7. Entidade de Classe — 9. Informagées
_ . - A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE cor no rodap sdo do si certificada pelo Nosso Nimero.

ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE

8. Assinaturas - A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
2 < www.creasp.org.br ou www.confea.org.br
rmagdes acima

JlllhO de 2023 - A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
data e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

Declaro serem verdadeiras as-i

Sédo Paulo 137

Local

VICTOR HUGO Ed.NTES dE ALMEIDA - CPF: 395.275.128-67
www.creasp.org.br

Tel: 0800 017 18 11 .cnu‘sp

E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima e R e s

PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO

Valor ART RS 88,78 Registrada em: 22/06/2023 Valor Pago R$ 88,78 Nosso Numero: 28027230230963206 Versao do sistema
Impresso em: 23/06/2023 08:34:22
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