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1. RELATORIO PROCESSUAL (N2 1004296-65.2024.8.26.0565)
1.1. CARTA PRECATORIA

Trata-se de carta precatéria extraida da Acdo de Execucdo de Alimentos
ajuizada por Graziela Cazella, em face de Marco Anténio Cazella, em tramite perante a

32 Vara da Familia e das Sucessotes do Foro de Sdo Bernardo do Campo.

A finalidade da carta precatéria é a avaliagdo de parte ideal equivalente a
16,66% do bem imdével penhorado consistente no imével registrado no 1¢ Cartério de
Registro de Imoéveis da Comarca de Sao Caetano sob a Matricula n®. 3686, situado na
Rua Pelegrino Bernardo, n? 181, Olimpico — Sao Caetano do Sul/SP, tendo em vista a

penhora de 16,66% parte ideal do imével.

1.2 DECISAO DE FLS. 23

Através da decisao de fls. 23, a MM. Juiza nomeou este Perito para proceder a
avaliacao de parte ideal do imével penhorado.

2. IMOVEL PERICIADO
2.1. LOCALIZACAO

O objetivo deste trabalho é a avaliacdo do imével situado na Rua Pelegrino
Bernardo, n? 181, Olimpico — Sao Caetano do Sul/SP, registrado no Cartério de Registro
de Iméveis de Sao Caetano do Sul, conforme Matricula n® 3.686 (fls. 16), com area do
terreno de 216,00 m? e area construida privativa de 111,00 m2, além de area externa
coberta de 45,79 m?
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Imagem 2.1 : Localizacdo do Imovel. Fonte: Google.

A residéncia esta localizada em um bairro predominantemente residencial de
baixa densidade demogréfica, Z-4A, com bom desenvolvimento urbano, onde se
destacam:

Proximidade a comércios e escolas;
Transporte coletivo;

Pavimentacéao asfaltica;

Rede de agua potavel e coleta de esgotos;
lluminagéo Publica;

Servico de limpeza publica.

NN N N NI

2.2 MATRICULA DO IMOVEL (fls. 16)

O imovel encontra-se registrado sob a Matricula n. 3.686 do Cartério de
Registro de Imoveis de Sao Caetano do Sul — SP.
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LIVRO N.o 2 - REGISTRO

GERAL 1.0 Cartdrio de Regisiro de lmﬁv,liég
~ motricula

1 ¢ ficha DE SAO CAETANO DO SUL .
+68 1 I .
L >+686 3 L Sdo Castano do Sul, 22 de maio de 18 79

"UM TERRENO constituido por pesrte do lote 15 da quadra 71 da=-
Vila Monte Alegre, com frente para a rug PELEGRING BERNARDO,-
nesta cidede, Comarca e la. Circunscrigao Imobiliaria, medin-|.
do sate metros de frente, igual largura nos fundos, por trin-}
ta e um matros e trinta centimetros do lado direito de quem -l
da rue o olha, da frente aos fundos, trints e um metros e um-|
centimetro do lado esquerdo, encerrando a arees total de duzen|
tos dezessais metros quadrados, confinando pala frente com- an1
referida rua, do lade direito com Cisela H. Schiersner e ou =
tros, do lado esquerdo com o lote 16 a nos fundos com o lote-|
3, ambos de propriedads dos mesmos confinantes”.=s=,cieimo= |
@ROPRIETARIOS:~ GCISELA HEINSFURTER SCHIERSNER, vidva, FRANCO-
ITALO AMERICO CANGER ou FRANCO CANGER, solteiro, masborj RAF -
FAELLA CANGER CIORGIO MARRANO, vidva; MARIA JOSE CANGER VES -
TER e seu marido WILBUR RAYMOND VESTER, STEFAN HEINRICH WI
LHELM GUTMANN & sua mulher MARIA MADALENA DA FONSECA COSTA -DOp
COUTO GUTMANN, WILLIAN EDWARD TULLY e sua mulher MARIA DAS
GRAGCAS TULLY, bresileiros, proprietariua, residentes @ dumici-
liados nesta cidade a Av. Vital Brasil Filho, 284.- :
REGISTROS ANTERIORES1- Irenscrigoes 9.244 a., 2.8

de l4a. ercunscrir;ces de Sao Paulo e 5 8 e SLP3Y/ ;g

Cartorio. /
A

i : : ]
_ ;é;;;;..f;“"
Av. 2 M. 3688, em 02 de abril de 1998.- PROTOCOLO 42.561 -~
‘| EDIFICAGAO ::- Pelo requerimenta formulado por Maria Lydia Marcomar Cazefia, datado de 04
de 1998, devidamente assinado, com firmas reconhecida pelo 3° Servigo Notanial local,
pela Certiddo n® 117-98, expedida em 18 de fevereiro de 1998, pela Municipalidade local e
CND.n* 681747, eaq:edlda em 13 de marpo de 1998, pela Agéncia local do INSS, verifica-s6 g

o Oficial Maior ®

de drea construida,
RS 16.918,56.-
Averbado por

[ ——— —= = - ae & mmmam [——————— e s L

3. VISTORIA

A vistoria ao imével objeto do trabalho pericial foi realizada pelo signatario do
presente, no dia 20/02/2025, com inicio as 10h30, contando com as seguintes presencas:

4
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v Sr. Marco Anténio Cazella - Requerido;
v Sra. Maria Lidia Cazella;
v Sr. Roberlei de Souza Lourenco — Oficial de Justica

v Srta. Beatriz Ariadna Gomes da Silva - Auxiliar do Perito).

A vistoria abrangeu todas as dependéncias do imével onde foram colhidos
elementos para utilizacdo no presente trabalho pericial, tanto pela observacdo, quanto
pelos relatos das pessoas presentes na vistoria.

3.1.  DESCRICAO GERAL DO IMOVEL

A sequir é feita a descricdo do imovel, observando-se que as fotos tiradas no
local podem ser vistas no ANEXO | e o croqui elaborado para melhor compreensao da
disposicao fisica do imével encontra-se no ANEXO |V deste trabalho.

O terreno possui area de 216,00 m? e a area construida privativa € de 111,00
m2, divididas em duas moradias independentes.

3.1.1. ENTRADA

No limite do passeio publico, ao nivel da Rua Pelegrino Bernardo, encontra-se

o portdo da garagem, que da acesso ao imoével.

v Garagem/Quintal: entrada com portdo de ferro branco; piso em cimento e
paredes com reboco e pintura.

3.1.2. AREAS EXTERNAS

v' Corredores externos: piso em cimento; paredes com reboco e pintura;
cobertura de telhas.
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Area de servico (Casa 01): piso em cimento; paredes com reboco e pintura;
cobertura de telhas.

AREA INTERNA (CASA 01)

7

Internamente, a casa 01 é composta por 5 (cinco) cémodos, sendo eles:

cozinha, banheiro, sala de estar e um dormitério além da area de servigo externa.

3.1.4.

v

Cozinha: rodapé e piso de ceramica; paredes com pintura acrilica branca;
parede da area molhada com azulejos ceramicos até 2/3 da altura; teto com
forro de pvc branco; janelas de correr de ferro;

Banheiro: piso ceramico; paredes com azulejos ceramicos até o teto; teto com

rodateto e forro de pvc branco; porta de madeira;

Sala de Estar: rodapé e piso ceramico; paredes com pintura acrilica branca;
teto com forro de pvc branco; janelas de correr de ferro;

Dormitério: rodapé e piso ceramico; paredes com pintura acrilica branca; teto

com rodateto e forro de pvc branco; porta e janela de madeira;
Area de Servico: externa, com cobertura simples e piso cimentado;

Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de

luz e tomadas;

Instalacao Hidraulica: completa, atendendo disposicao basica, servida por

agua fria.

AREA INTERNA (CASA 02)

Internamente, a casa 02 é composta por 5 (cinco) comodos, sendo eles: area

de servico; banheiro, cozinha, sala de estar e dormitério.
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v Area de servigo: rodapé e piso ceramico; paredes com reboco e pintura, com
azulejos na area do tanque; teto com reboco e pintura;

v" Banheiro: piso ceramico; paredes com azulejos ceramicos até o teto; teto com
pintura desgastada e marcas de umidade; porta de madeira; janela basculante
3 folhas de ferro;

v' Cozinha: rodapé e piso ceramico; paredes com metade da altura revestida de
azulejo ceramico e a outra metade com pintura acrilica branca; teto com pintura

branca; janela de correr de aluminio e vidro; porta de madeira;

v Sala de Estar: rodapé e piso ceramico; paredes com pintura acrilica branca;

teto com pintura branca; janela de correr em ferro;

v Dormitério: rodapé e piso ceramico; paredes com pintura acrilica branca; teto

com pintura branca; janela com veneziana de madeira e porta em aluminio.

v Instalacao elétrica: completa e satisfazendo distribuicao basica de pontos de

luz e tomadas;

v Instalacao Hidraulica: completa, atendendo disposi¢do basica, servida por

agua fria e 4gua quente no chuveiro do banheiro.

4. METODOLOGIA
A metodologia utilizada para alcancar o objetivo do presente trabalho sera
apresentada a seguir.
Foram observadas os seguintes estudos e normas:
v" NBR 14.653 — 2;
v" Norma Para Avaliagdo De Iméveis Urbanos-IBAPE/SP: 2011;
v" Valores De Edificacoes De Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas:2019.

Os métodos utilizados baseados na NBR 14.653-2, sdo os seguintes, a saber:
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v" Método Comparativo de Dados de Mercado com tratamento por Fatores;

v Método Evolutivo.

4.1. PESQUISA DE MERCADO

Para o desenvolvimento do trabalho pericial e embasamento deste laudo foram
realizadas consultas a varias imobiliarias, que atuam no mercado de venda de imoveis
na regiao, obtendo-se a amostra contendo 12 (doze) elementos, sendo 3 (irés) casas e

9 (nove) terrenos, o quanto possivel semelhantes ao imével avaliando.

Os dados dos iméveis foram obtidos pelos anuncios e o indice fiscal
pesquisado junto a Prefeitura Municipal de Sao Caetano do Sul.

O ANEXO Il deste laudo traz a relagao dos imbveis com as fotos e descricdes
dos respectivos dados e dos anuncios das imobiliarias.

4.2, TRATAMENTO POR FATORES

Esta etapa consiste em aplicar fatores aos iméveis com o intuito de permitir a
direta comparacao ao imével avaliando. Inicia-se pela aplicacdo do “Fator Oferta” (Fo)
ao valor dos imdveis (elementos amostrais) e, posteriormente, os fatores relativos ao

terreno e a construcao.

O Fo é arelagao entre os valores negociados e os valores ofertados: é igual a
1 (um) quando se tem o valor de fato negociado, ou comumente adotado a 0,9 (zero
virgula nove), que representa o possivel desconto de 10% na efetiva concretizacdo da

negociacao, quando o imovel se encontra em oferta.

Além do Fo foram utilizados 3 (trés) outros fatores relativos ao terreno
(“Localizacao”, “Testada” e “Profundidade”), além de 1 (um) fator relativo a construcéao
(“Conservacao/ Obsolescéncia”) e dados do padrao construtivo. A forma de calculo dos

fatores relativos ao terreno pode ser consultada na “Norma para avaliagcdo de imdveis
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urbanos- IBAPE SP:2011” e o fator relativo a construgao e a caracterizagao dos padroes
construtivos do imovel, no estudo do IBAPE “Valores De Edificacdes De Iméveis Urbanos
— Unidades Isoladas:2019”.

O Conjunto de fatores, como explicitado na Norma do IBAPE supracitada, deve
ser aplicado na forma de somatério para a homogeneizacdo, seguindo a seguinte
expressao:

Fg=1+[(Fi-1D)+(F -1+ (F,1—-1)....+(F,—1)]

Onde:

Fg: Fator Global

F,: Fatores de Homogeneizacgao

4.21. FATOR LOCALIZACAO (Foc)

Este fator leva em consideracéo a localizacdo dos terrenos em funcéo do seu
“Indice Fiscal” (IF) constante na planta genérica de valores do municipio de Sao Caetano
do Sul, definido pela seguinte expressao:

F — IF gvaL1ANDO
Loc = ELEMENTO

Onde:
IFavavianpo: Indice Fiscal do imdvel avaliando;,

[FeLemento:  Indice Fiscal do elemento da amostra.

O IF (indice Fiscal) se refere ao valor unitario do terreno em reais (R$), obtido
na Planta Genérica de SCS para cada elemento amostral.
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4.2.2. FATOR PROFUNDIDADE (CP)

Este fator mostra a influéncia da profundidade do terreno na sua valoriza¢do ou
desvalorizagdo. Compara sua profundidade equivalente aquela que, em fungdo da
dimensao de sua frente representa a area do lote mesmo que ele ndo seja retangular, a
valores minimos e maximos de profundidades estabelecidos em funcao do padrao dos

terrenos.

A expressao de calculo depende do valor da profundidade equivalente e é dada

pelas expressoes abaixo:

P = €, =(0,5)?

1
[(Pma/Pe) + {[1 - (Pma/Pe)] X (Pma/Pe)p}]

1
P~ [(/3) + {1 - (1/3)] x (1/3)P}]

Ppa <Pe<3Pn, > C,=

P,>3P,, = C

Onde:

Cr: Fator de profundidade;
Pmi= Profundidade minima;
Pe= Profundidade equivalente;
Pma= Profundidade maxima;

P = Expoente do fator profundidade.

10
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1 .\
EFr<FP<2Fr = sz(E)

4.2.3. FATOR TESTADA (CF)

Cr: Fator de testada,;
Fr= Frente de referéncia;
Fp= Frente projetada.

“Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e
frente, bem como os ajustes decorrentes de areas e frentes multiplas e/ou de esquina,
estabelecidos para cada zona recomendados pelo IBAPE — SP, estdo resumidos nas
Tabelas 1 e 2 da referida Norma do IBAPE

4.24. FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVACAO (Foc)

O Foc calcula a depreciacdo pelo critério de “Ross-Heidecke”, que leva em
consideracao tanto o obsoletismo, o tipo de construgdo e o padrdo de acabamento do
imovel.

E definido pela expressao a seguir:

Fcoc=R+Kx (1—-R)

Onde:

Foc : Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo
R : Valor residual das construcées

K: Coeficiente de Ross-Heidecke

A forma de calculo do Foc é detalhada na publicacao “Valores de Edificagao de
Imdveis Urbanos- Unidades Isoladas-2019”.
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PADRAO CONSTRUTIVO (PC)

O estudo do IBAPE (“Valores De Edificagdes De Imdveis Urbanos — Unidades

Isoladas:2019”), explica como determinar o valor do metro quadrado da construgdo em

funcéo do seu padrao construtivo.

Assim, os padrdes dos elementos amostrais deste trabalho, assim como do

imovel avaliando, foram definidos com o auxilio da referida publicacdo encontrando-se

relacionados no ANEXO Il deste Laudo.

5.1.

5.2

AVALIACAO DO IMOVEL
CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Endereco: Rua Pelegrino Bernardo, 181

Area construida privativa (m?): 111,00 m2

Area externa coberta 45,79 m?

Area terreno (m2): 216,00 m2

indice fiscal (R$/m2): 1.147,18

Idade (Anos): 40 anos

Padrao Construtivo (IBAPE): Padrao Simples Minimo — Pc (1,251)

Estado de Conservacgao (IBAPE): “E”

CALCULO DO VALOR DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

A determinacao do valor do terreno se deu utilizando-se a amostra dos 9 (nove)

terrenos seguindo 0s seguintes passos:

v
v
v
v
v

Aplicagao dos fatores relativos ao terreno para homogeneizar a amostra (Vu);
Saneamento dos valores dos terrenos dos elementos da amostra;
Determinagé&o do valor unitario basico do terreno;

Determinacgéo do valor unitario do terreno avaliando;

Célculo do valor do terreno do imovel avaliando.
12
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a) CALCULO DO VALOR UNITARIO BASICO DO TERRENO
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A Tabela abaixo apresenta os resultados dos calculos. A planilha detalhada

encontra-se no ANEXO lll deste laudo.

Elem. Enderego Ne A (m?) Vi (R$) Vi (R$) Vi ( R$Im?) Fg V, { R$/m2)
1 RUA  FLORIAND PEIXOTO 252 180,00 905.000,00 814.500,00 452500  0,8301 3.756,18
2 RUA  GUAIAMU 130 242,00 £40.000,00 576.000,00 238017  0,8369 1.991,94
2 RUA  GUAIAMU 221 240,00 750.000,00 675.000,00 281250  0,8411 2.365,65
4 RUA  JOANAANGELICA 289 216,00 750.000,00 675.000,00 3412500  0,8624 2 695,05
5 RUA  NATALE FURLAN 73 220,00 749.000,00 674.100,00 3.06409  D,3865 2.716,32
& RUA  PIRATININGA 672 216,00 960.000,00 £64.000,00 400000 07847 3.138,62
7 RUA  RIBEIRAQ PRETO 792 240,00 740.000,00 £66.000,00 277500 11135 3.089,97
] RUA  TAIPAS 895 240,00 700.000,00 630.000,00 262500 08411 2.207,94
9 RUA  TAIPAS 1.009 240,00 750.000,00 675.000,00 281250 0,841 2 365,65

Tabela 5.1 — Valores unitdarios homogeinizados dos terrenos amostrais —Vu

b) SANEAMENTO DA AMOSTRA

O saneamento das amostras visa expurgar os valores muito discrepantes da

média dos elementos. Para o céalculo da média, o saneamento exclui os elementos que

estdo 30% (trinta por cento) acima ou abaixo da mesma. Apds 0 processo de

saneamento das amostras € possivel calcular o valor unitario basico do terreno.

Em nosso caso concreto, todos os valores unitarios estao dentro do intervalo

de mais ou menos 30% da média, o que significa que o valor unitario basico é igual a

média.

ENG?2 SERGIO RICARDO GAMBALE

TEL: (11) 99106-9951

- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com
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Elem. Enderego M2 W, ([ R%m2) 51
1 RUA FLORIAMNO PEIXOTO 252 375618 21
2 RUA GUAIAMU 120 1.991,84  1.991 94
3 RUA GUAlAMLU 221 2.365,65 236565
4 RUA JOANA ANGELICA 2349 269505 269505
5 RUA MATALE FURLAM 73 271632 271632
i RUA PIRATIMNIMNGA 672 3138,62 313862
7 RUA RIBEIRAD PRETD 7az 308997 308997
8 RUA TAIPAS 2495 220794 220794
4 RUA TAIPAS 10049 236565 236565
L
- 30 % 1.89212 1.799,97
Média 2.703,04 | 2.571,39
g +30 % 351395 334281

TABELA 5.2 — Saneamento amostral e determinagdo do valor unitdrio bdsico do terreno

avaliando- V;

c) CALCULO DO VALOR DO TERRENO

fls. 83

O valor do terreno que estamos avaliando sera dado pela expressao a seguir:

Ve
V,=—XA
t Fye t

Onde:

Vi : Valor do terreno avaliando (R$)

Vue : Valor unitdrio bdsico do terreno (R$ /m?)

Fgt: Fator global do terreno avaliando

ENG?2 SERGIO RICARDO GAMBALE
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V, = v tx A, =(2.571,39/1,07394) x 216,00 = R$ 517.180,04

9

Valor do terreno
RS 517.180,04

5.3. DETERMINACAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL

O imovel é subdivido em dois pavimentos, conforme descrito detalhadamente

no item 3.1 supra.

a) AREAS CONSTRUIDAS:

Area Construida
Casas1e?2 111,00 m?
Area externa cobertura simples 45,79 m?
Total: 156,79 m?

b) PADRAO CONSTRUTIVO- Pc:

O padrao construtivo foi definido segundo o estudo “Valores De Edificagées De
Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas:2019”, sendo a construcao classificada em:
v' Casa — padrao simples minimo
v" Area externa — cobertura padrao simples minimo

O padrao afeta o “Custo Unitario Basico da Construgédo (CUB)” através de um
coeficiente, permitindo calcular o “Custo Unitario da Construgao de cada padrao” (Vub).
O CUB é publicado pelo SINDUSCON SP mensalmente, sendo o valor de Abril /2025
utilizado neste trabalho, igual a R$ 2.053,66 / m2.
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Padrédo Construtivo Coeficiente (Pc) Cub [R$Im2] Vi R$Im2]
Casa padrao simples minimo 1,251 205366 206913
Caobertura padriao simples minimo 0,071 205366 145,861

c) VALOR DAS BENFEITORIAS:

O calculo dos valores das benfeitorias sera dado pela expressao abaixo:
Vbi = CXCUBXFOCXAC

Onde:

Vbi:  Valor da benfeitoria do imovel avaliando (R$)

C: Coeficiente do Padrao Construtivo

CUB : Custo Unitdrio Bdsico da Construgcdo ( R$/m?)

Foc: Fator de Adequagcdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo

Ac: Area construida do imével avaliando (m?)

A tabela abaixo traz o resumo dos calculos para determinacado do valor das

benfeitorias. A planilha completa dos calculos esta no ANEXO lIII.

AVALIANDO CUB (R$/m?) | “Pc” Ac (m?) Foc Vs (R$)
Casa 2.053,66 1,251 111,00 0,8538 | 159.990,36
Area Externa 2.053,66 0,071 45,79 0,5607 | 3.743,50
Total 163.733,86

Portanto, o valor das benfeitorias é de:

Valor das Benfeitorias
RS 163.733,86
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5.4. VALOR DE MERCADO DE VENDA DO IMOVEL - “Vi”

O valor total do imével sera calculado pela soma das parcelas relativas ao
terreno e a construgao (benfeitorias), calculados, respectivamente, nos itens 5.2.c e
5.3.c, ajustados pelo “FAM”, ou seja:

V;= (V,+V,)xFAM
onde:
V;:Valor do a imével avaliando (R$);

V,:Valor relativo ao terreno avaliando (R$);
Vy:Valor relativa as benfeitorias avaliando (R$);

FAM: Falor de ajuste ao mercado.

a) Fator de ajuste ao mercado - “FAM”
Para a determinacdo do referido fator foram escolhidos 3 (irés) elementos

amostrais (casas), cujas caracteristicas mais se aproximam ao imével avaliando.

O “FAM” ¢é a relacao entre o valor ofertado do imével pelo seu valor calculado
com base do valor unitario do terreno calculado em 5.2.b, ou seja:

Ve +Vp)

FAM
Onde:
Vo = Valor de oferta do imovel descontado o fator oferta ;

V, = Valor do terreno ;

Vy = Valor da benfeitoria.
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ELEM. RUA N. Vo [R$) Vb{R$) Vt (RS Fam
1 ANTONIO CAPARROS CANOVAS 174 711.000,00 244.919,67 481.342,46  0,9790
2 PELEGRING BERNARDO 2727 684.000,00 128.318,43 551.505,94  1,0061
3 PELEGRING BERNARDO 486 711.000,00 291.181,56 502.813,92  0,8955
FAM 0,8602

TABELA 5.7 — Determinacéo do valor do FAM

b) Calculo do Valor do Imével

V; =(517.180,04 + 163.733,86) x 0,96 = R$ 653.813,22

7

Conclui-se, portanto, que o valor total do imével é de R$ 653.813,22

(Seiscentos e cinquenta e trés mil, oitocentos e treze reais e vinte e dois centavos).

Valor de mercado do imovel
RS 653.813,22

5.5. GRAU DE FUNDAMENTACAO

A presente avaliagédo atinge o Grau de Fundamentacgéo Il, conforme item 9.2
da NBR 14.653-2.

5.6. GRAU DE PRECISAO

A pesquisa, para determinag&o do valor do terreno, fez uso efetivo de 8 (oito)
elementos, o que Ihe confere 7 graus de liberdade. Para o nivel de confianca de 80%, tc
=1,4149.

— 550,82 R¢2.276,82
LI=VU~—t = 2571,39 — 1,4149 x "~ — 276,
Y X 2,646 /m?
18
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550,82 _ R 286596/
m

= 2571,39 +1,4149 x ——

LI=VU+t
=1 2.646

O grau de precisao sera dado a partir da amplitude:

po LS — LI _ 286596 — 2.276,82
2 2571,39

=0,2291 0u 22,91 %

Conforme tabela 5, do item 9.2.3 da NBR 14.653-2: 2011, os eventos
comparativos conduzem ao Grau de Precisao lll, pois AP < 30%.

6. CONCLUSAO

Visando atender a missao que foi designada por Vossa Exceléncia, qual seja,
a avaliagao global do imével determinada as 23, procedeu-se a vistoria do imovel e ao
desenvolvimento do presente trabalho pericial, chegando este Perito a conclusdo de que
o valor total do imével objeto da pericia realizada é de R$ 653.813,22 (Seiscentos e
cinquenta e trés mil, oitocentos e treze reais e vinte e dois centavos), correspondendo a
parte ideal penhorada, equivalente a 16,66% do bem imoével, ao valor de R$ 108.968,87
(cento e oito mil, novecentos e sessenta e oito reais e oitenta e sete centavos).

7. ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo Pericial de
Avaliagcao, editado em 20 (vinte) paginas, contendo 4 (quatro) anexos, o ANEXO | -
Relatério Fotografico, ANEXO Il — Amostra de Iméveis, ANEXO Il — Planilhas de célculo
e ANEXO IV — Desenho, que integram o presente Laudo, seguindo assinado.
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O signatario do presente trabalho coloca-se a disposi¢do do Juizo e das partes

TEL: (11) 99106-9951

Sao Paulo, 16 de maio de 2025.
Eng® Sergio Ricardo Gambale

para quaisquer outros esclarecimentos que se tornem necessarios.
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Entrada do imdve
Jardim de frente

TEL: (11) 99106-9951

Foto 1
Foto 2
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Foto 3: Casa 01 - Cozinha
Foto 4: Casa 01 - Banheiro
TEL: (11) 99106-9951
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Foto 6: Casa 01 - Dormitorio
TEL: (11) 99106-9951

Foto 5: Casa 01 — Sala de estar
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Foto 7: Casa 01 — Area de servigo
Foto 8: Quintal com acesso a casa 02
TEL: (11) 99106-9951
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Foto 9: Casa 02 — Area de servigo
Foto 10: Casa 02 - Banheiro
TEL: (11) 99106-9951
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Sala de estar

Foto 11: Casa 02 - Cozinha
TEL: (11) 99106-9951

Foto 12: Casa 02
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TEL: (11) 99106-9951

Foto 13: Casa 02 - Dormitdrio
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ANEXO I

AMOSTRA DE IMOVEIS

PROCESSO



IMOBILIARIAS
TERRENOS

NOME: CINERAMA IMOVEIS
TEL: (11) 4221-4100
SITE: https://www.cineramaimoveis.com.br/
NOME: CHAVES NA MAO
TEL: (41) 3092-1001
SITE: https://www.chavesnamao.com.br/
NOME: MAIA IMOVEIS
TEL: (11) 4223-8888
SITE: https://www.maiaimoveis.com/
NOME: RIO IMOVEIS SP
TEL: (11) 2376-4356
SITE: https://www.rioimoveisp.com.br/
NOME: VIANA NEGOCIOS IMOBILIARIOS
TEL: (11) 4224-7722
SITE: https://viananegocios.com.br/
NOME: ZERIAL IMOVEIS
TEL: (11) 2376-8704
SITE: https://www.zerialimoveis.com.br/

IMOBILIARIAS

CASAS

NOME: CINERAMA IMOVEIS
TEL: (12) 4221-4100
SITE: https://www.cineramaimoveis.com.br/
NOME: GONGALVES IMOVEIS
TEL: (11) 4225-1000
SITE: https://www.goncalvesimoveis.com.br/
NOME: QUINTO ANDAR
TEL: -
SITE: https://www.quintoandar.com.br/

ENG? SERGIO RICARDO GAMBALE

- TEL:(11) 99106-9951 - EMAIL: gambale.sergio@gmail.com
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ENDERECO: FLORIANO PEIXOTO Ne: 252
1 ronTtE MAIA IMOVEIS REF: 17881
VALOR (RS): 905.000,00 SITUACAO: OFERTA
T  TERRENO: I
E
R AREA (M2): 180,00 =
R (ND.FISCAL: 1613,23 ;
=
E FRENTE(M): 5,70 LE
N pRrOF.(M): 31,58
(0]
ENDERECO: GUAIAMU Ne: 130
2  FONTE: CINERAMA IMOVEIS REF: 7681
VALOR (R$): 640.000,00 SITUACAO: OFERTA
T  TERRENO:
E }
R AREA (M2): 242,00
R iND. FISCAL: 1398,15
E  FRENTE(M): 10,00
N prOF.(M): 24,20
(o)
ENDERECO: GUAIAMU Ne: 221
3  FONTE: MAIA IMOVEIS REF: 43449
VALOR (R$): 750.000,00 SITUAGAO: OFERTA
T  TERRENO: '
E
R AREA(M2): 240,00
R  IND.FISCAL: 1398,15
E  FRENTE(M): 10,00
N PROF.(M): 24,00
(o)

ENG2 SERGIO RICARDO GAMBALE -

TEL: (11) 99106-9951

- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com
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ENDERECO: JOANA ANGELICA Ne: 289
4 ronTE: MAIA IMOVEIS REF: 35727
VALOR (RS): 750.000,00 SITUACAO:  OFERTA
‘ . ‘h . 3 r. 5% ;"E
T  TERRENO: | . :
- s I ' g
R AREA (M2): 216,00 T, 4 i '
R iND. FISCAL: 1398,15 ¥ o E
E  FRENTE(M): 9,00 Al
o T e P
ENDEREGO: NATALE FURLAN Ne: 73
5  FoNTE: RIO IMOVEIS SP REF: TE0038-RIO8
VALOR (R$): 749.000,00 SITUAGAO:  OFERTA
T  TERRENO:
E z
R AReA (M2): 220,00
R  IND.FISCAL: 1398,15
E  FRENTE(M): 10,00
N PROF.(M): 22,00
(0]
ENDEREGO: PIRATININGA Ne: 672
6  FONTE: CHAVES NA MAO REF: TE0104
VALOR (RS): 960.000,00 SITUAGAO:  OFERTA
T TERRENO: D el
E
R  AReA (M2): 216,00
R iND. FISCAL: 1523,59
E  FRENTE(M): 8,70
N PROF.(M): 24,83
(0]

ENG2 SERGIO RICARDO GAMBALE -

TEL: (11) 99106-9951 - EMAIL: gambale.sergio@gmail.com
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fls. 102

ENDERECO: RIBEIRAO PRETO Ne: 792

7  FONTE: ZERIAL IMOVEIS REF: TE0113-ZERI
VALOR (R$): 740.000,00 SITUACAO: OFERTA

T  TERRENO:

E

R AREA(M2): 240,00

R  IND.FISCAL: 1147,18

E  FRENTE(M): 5,85

N PROF.(M): 41,03

(0)
ENDERECO: TAIPAS Ne: 895

8  FoNTE: CINERAMA IMOVEIS REF: 7620
VALOR (R$): 700.000,00 SITUACAO: OFERTA

T  TERRENO:

E P

R AREA(M2): 240,00

R  IND.FISCAL: 1398,15

E  FRENTE(M): 10,00

N PROF.(M): 24,00

(0]
ENDERECO: TAIPAS Ne: 1009

O  FONTE: MAIA IMOVEIS REF: 41303
VALOR (R$): 750.000,00 SITUACAO: OFERTA

T  TERRENO:

E )

R AREA(M2): 240,00

R  IND.FISCAL: 1398,15

E  FRENTE(M): 10,00

N PROF.(M): 24,00

(0]

ENG2 SERGIO RICARDO GAMBALE -

TEL: (11) 99106-9951

- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com
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ENDERECO: ANTONIO CAPARROS CANOVAS Ne 174
1 ronTE QUINTO ANDAR REF: 1960252
VALOR (RS): 790.000,00 SITUAGAO: OFERTA
TERRENO:
AREA (M2): 202,50 e
iND. FISCAL: 1147,18 '
FRENTE(M): 6,75 AN AN AARR I A -
C  pROF.(M): 30,00 . B
: CONSTRUGAO: _ LTEE TWW
A AREA(M2): 142,00 R il '
ﬁglc\:sg:ucﬂo: 1985
CONSERVAGAO: D
PADRAO: 1,497
ENDERECO: PELEGRINO BERNARDO Ne 272
2  FONTE: GONGALVES IMOVEIS REF: 153200
VALOR (R$): 760.000,00 SITUACAO: OFERTA
AREA (M2): 231,00
iND. FISCAL: 1147,18
FRENTE(M): 6,90
C  PROF.(M): 33,48
': CONSTRUCAO:
A AREA(M2): 110,00
constRugRo: 1973
CONSERVACAO: E
PADRAO: 1,251

ENG2 SERGIO RICARDO GAMBALE -

TEL: (11) 99106-9951

- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com
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ANEXO Il

1004296-65.2024.8.26.0565

PLANILHAS

PROCESSO
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SALA DE

DORMITORIO ESTAR

COZINHA

fls. 108

QUINTAL
e -1.00

CIRCULACAO )
EXTERNA CASA 02 AREA DE CIRCULACAO x
(DESCOBERTA) SERVICO EXTERNA CASA 01 ) <|Acesso
@134 @117 (COBERTA) ‘
TITULO: Folha:

ANEXO IV

ANEXO IV - PLANTA BAIXA

PROCESSO: 1004296-65.2024.8.26.0565

01/01

LOCAL:

R. PELEGRINO BERNARDO, 181 - OLIMPICO, SAO CAETANO DO SUL/SP

Esc: 1:100

DATA: 09/05/2025

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004296-65.2024.8.26.0565 e codigo EbdHUVAL.
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