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Excelentissima Senhora Juiza de Direito da 1° Vara

Civel da Comarca de Sao Caetano do Sul — SP.

Autos: 0000668-27.2020.8.26.0565

Edson T. Chicarolli, perito judicial em avaliagdes de
Iméveis, inscrito no CNAI: 12837 e no CRECI: 89206-SP, ja
nomeado nos autos de Cumprimento de Sentenga, que move
Ministério Publico do Estado de Sao Paulo. Contra. Adimilson
Vanderlei Bernardes e outros, tendo concluido a Avaliacao

Mercadologica — PTAM. Vem apresentar o presente Laudo.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por REGIANE OAREBISADFAMRROEHRAiibeaddmossatde e T3 784 0227
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008268-87.2020.8.26.0365 e codigo ESBEESIYB.
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Laudo de Avaliacao

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO

MERCADOLOGICA (PTAM)

DE ACORDO COM ABNT — NBR 14.653 E LEI 6.530/78

Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de
maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de
Imdveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI)
n°® 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de
2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispbem sobre a competéncia do Corretor de Iméveis
para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica e regulamentam a
sua forma de elaboracdo. E também de acordo com as normas da ABNT/NBR 14653-
1 Avaliacdes de Bens 14653-2 Procedimentos Gerais do titulo geral “Avaliacbes de

Bens”.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por REGIANE OAREIFADFAMROEHRAiibeaddmossatdeeen? 70278 0227,
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008268-87.2020.8.26.0369 e cédigo EBB8EMIYB.
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Ministério Publico do Estado de Sao Paulo

Adimilson Vanderlei Bernardes e outros

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de

mercado para VENDA.

A vistoria foi realizada pelo Perito na data de 19/10/2022,as 15:00
horas, foi realizada na parte externa do imével, ndo obtive
autorizacao na parte interna, segue as imagens do imovel na parte

externa.

Rua Baraldi, 418 Centro — Sao Caetano do Sul — SP
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06. MAPA DE LOCALIZACAO:
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07. CARACTERISTICA DA REGIAO:

A regiao tem ocupacao mista residencial / comercial e apresenta uma
infraestrutura desenvolvida. Rede de Energia Elétrica e lluminagéo Publica.
Rede de Agua e Esgoto. Coleta de Lixo e Reciclado. Rede de Telefone, TV a

cabo e Internet. Pavimentacao, Arborizagao.

08. EXISTENTES NO ENTORNO:

Fica no centro de Sdo Caetano do Sul, préximo estacdo do trem e do terminal
de 6nibus, todo comercio que regiao oferece, Mercado, Lojas, Padaria, Posto de
Combustivel, Farmacia, Colégios Estaduais e Municipais, Servigcos Médicos, e o

Atendi Facil — Acesso facil pela Avenida Goias e da Rua Manoel Coelho.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por REGIANE OAREBISADFAMRROEHRAiibeaddmossatde e T3 784 0227
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09. DOCUMENTACAO:
O imével registrado sob a matricula de N° 11.919 no 2° Oficio de

Registro de Imoveis de Sado Caetano do Sul - SP

LIVRO N.o 2 - REGISTRO GERaL  2-0 Cartorio de Registro de Imdveis
8. C. do Sul,_08 de agosto do1® 85.-

Comarca de Sle Caetans do Sul
Matricula ficha
=11,919= =1l=

Estado de Slio Paulo

IMOVEL: "0 jmovel situsdo neste cidade @ comarca de Sso Casta-
no do Sul, a RUA BARALDI, EI 308 (trezentos e oito) e sey res-
pectivo terreno que meda m (dez metros e vinte centimg=---
tros) de frente, por 2%,60m ivintn @ nove metros e sesaenta --
centimetros) meis ou mencs, da frente aaos fundos, encerrando -
uma ares sproximeda de 300,00m2 (trezentos metros quadrados),-
confrontando do lado dirsito de quem da referjda Rua Baraldi -
olha pera o imovel, com Arlindo Pierin Scarcioffolo e sus mu--
lher Anna Marie Traxel Scarcioffolo; dg lado esquerdo de Quem=-
da referida Rua Baraldi olha para o imovgl, com Manogl Mandes;
@, nos fundos, copfronts gom Dreseser Industria e Comercio =-==--
Ltda; referido imovel esta cedgstrado na Prefeiturs Municipel-
desta cidade, conforme inscriceo n® 02-036-005".-

PRQPFI;QIER;QS; ARLINDO PIERIN SCARCIQFFng?, brasileiro, apose
tado, RG n9 1,042,343, CIC n® D34.682.248/34, casadp com ANNA-
MARIA TRAXEL SCARCIOFFOLO, rumepay” do lar, C.I. Modelo 1G.p
n® 577.890, CIC n® 034.,682,248/34, pe¥identes & dowiciliados a

Rus Seo Paulo, n@ 1.???//;~

avy

10. DESCRICAO DO IMOVEL.:

Trata-se de um Sobrado com aproximadamente 250m? de area
construida com 3 dormitérios 3 banheiros, Sala de estar/jantar,
cozinha, lavanderia, quintal e 4 vagas de garagem. Possui uma

edicula nos fundos, o terreno tem 300,00m?2.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por REGIANE OAREBISADFAMRROEHRAiibeaddmossatde e T3 784 0227
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008268-87.2020.8.26.0365 e codigo ESBEESIYB.
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11. RELATORIO DE IMAGENS
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Como nao ha identidade absoluta entre o avaliando e os elementos pesquisados,
as diferencgas seréo tratadas por procedimentos técnicos especificos objetivando
a sua homogeneizagéo e, de acordo com a NBR 14653-2.2011 da ABNT, o
percentual de cada fator utilizado sera somado ou subtraido do valor unitario de

partida. Para o presente caso serdo utilizados os seguintes fatores:
Metodologia:

Para a determinagdo do valor unitario de VENDA foi aplicado o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Elementos comparativos:

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o imével em analise,
com a finalidade de investigar imoveis residéncias disponiveis para venda. O
campo amostral utilizado para a determinagao do valor unitario de apartamento

€ composto por 5 (cinco) amostras que podem ser observadas junto ao Anexo
Fator de Oferta ou de Fonte:

Depois de pesquisas de mercado concluiu-se pela aplicagdo de um fator de
oferta igual a 0,90, isto &, as ofertas de venda serdo multiplicadas por este fator
para permitir uma maior elasticidade dos negocios. Em caso de transagao

(contrato) efetivada o multiplicador sera igual a 1,00
Fator Depreciacao:

Foi levada em consideragao que o imovel avaliando possui vida util estimada em
60 anos bem como seu estado de conservacéo na data presente avaliagcéo. Foi
aplicado o Método de Depreciagdo de Ross-Heidecke, assim a subjetividade da

pesquisa.
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13. FONTE DE PESQUISA:

Foi realizada pesquisa de mercado local, no segmento de venda de imoveis, com
dados coletados de imobiliarias atuantes que transacionam imodveis
semelhantes, visando coletar elementos comparativos para determinar o mais

provavel valor de mercado.

01 - PROATIVA IMOVEIS TEL: (11) 4435-5555 Ref:11540

SOBRADO CENTRO SAO CAETANO DO SUL- SP

AREA 261m? - VALOR R$ 1.300.000,00

DeSCFiQéOZ Sobrado & venda em S3o Caetano do Sul. Otimo local, préximo a Av.
Goias Sao 261m2 de area construida sendo 3 dormitorios, copa, cozinha, sala 3
ambientes, 3 banheiros, lavanderia, quintal com churrasqueira e garagem para 4
carros. Todos cdmodos amplos com armarios na cozinha e nos quartos .

Fonte: https://www.proativaimoveis.com.br/imovel/sobrado-de-261-m-centro-
sao-caetano-do-sul-a-venda-por-1300000/S011540-PRQA
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02 - ZERIAL IMOVEIS TEL: (11) 2376-8704 Ref:0078

SOBRADO CENTRO SAO CAETANO DO SUL- SP

AREA 400m? - VALOR R$ 1.499.000,00

Descrigao: 3 dormitorios todos com suite, 1 banheiro, sala com
amplo espaco, churrasqueira, piscina, e forno de pizza opcgao de
lazer, 6 vagas de garagem, localizado no centro da cidade,
proximo aos comercios esséncias.

il

L

Fontes: https://www.zerialimoveis.com.br/imovel/sobrado-com-3-
dormitorios-a-venda-400-m-por-1499990-centro-sao-caetano-do-sul-
sp/S0O0078-ZERI?from=sale

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por REGIANE OAREIFADFAMROEHRAiibeaddmossatdeeen? 70278 0227,
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008268-87.2020.8.26.0369 e cédigo EBB8EMIYB.



fls. 587

il

Perito Judicial Imobiliario

03 - SURI IMOVEIS TEL: (11) 4125-0162 Ref:02222

SOBRADO CENTRO SAO CAETANO DO SUL- SP

AREA 300m? - VALOR R$ 1.400.000,00

Descricdo: Lindo sobrado 3 dormitorios 3 suites, 5 banheiros, sala 2
ambientes, estar e jantar bem grande, cozinha, lavandeira, churrasqueira, 07
vagas cobertas, Excelente Localizagdo préximos bancos, mercados etc.

Fonte: https://www.suriconsultoriaimobiliaria.com.br/imovel/sobrado-

de-300-m-na-rua-amazonas-centro-sao-caetano-do-sul-sp-a-venda-por-
1400000/S00222-SURJ

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por REGIANE OAREIFADFAMROEHRAiibeaddmossatdeeen? 70278 0227,
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Em consulta realizada junto as imobiliarias que atuam na regido.
Foram analisadas amostra semelhante ao imoével avaliando.

N° IMOBILIARIAS AREA VALOR R$

01 | PROTIVA IMOVEIS 261m? 1.300.000,00
02 | ZERIAL IMOVEIS 400m? 1.499.000,00
03 | SURIIMOVEIS 300m? 1.400.000,00

Apuracdo da média aritmética dos valores das amostras.

Foram analisados imdveis com os seguintes custos por imdéveis
R$ 1.300.000,00 + R$ 1.499.000,00 + R$ 1.400.00,00 =
R$ 4.199.000,00/ 3 = R$ 1.399.666,00

Média aritmética: R$ 1.399.666,00

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008268-87.2020.8.26.0365 e codigo ESBEESIYB.
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O calculo da média seneada e a soma do valor imovel avaliando mais
o valor de depreciagéo e do valor fonte, somando os dois valores, o

total somado se divide por dois que torna se o resultado final.

Valor de Pesquisa R$ 1.399.666,00
Valor Fator de Oferta R$ 1.259.000,00
Valor Total R$ 2.658.000,00

Valor Total R$ 2.658,00 / 2 = R$ 1.329.000,00
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16. GRAU DE FUNDAMENTAGAO:

Tabela: Identificam-se trés campos (graus lil, Il e ) e itens;

O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e do Grau lll, 3

pontos;

O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de

itens, atendendo a Tabela a seguir:

Método comparativo direto de dados de mercado, tratamento por fatores:

Tabela - 1 (Descrigdo do Imovel)

ITEM DESCRICAO GRAU
m Il |
Caracterizagao do Caracterizagao do | Completa quanto aos | Adocgao de
01 imével avaliando imével avaliando fatores utilizados no situacao
tratamento paradigma
PONTOS 3 2 1
Tabela - 2 (Quantidade de Fonte de pesquisa)
ITEM DESCRICAO 1 I I
Quantidade minima 12 5 3
02 de dados de mercado,
efetivamente
utilizados
PONTOS 3 2 1

Tabela — 3 (Identificagdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes

de informacgao).

ITEM DESCRIGCAO GRAU
]l |
Identificacdo dos Apresentagéo de Apresentagéo de
dados de informacoes informacoes
03 mercado relativas a todas as relativas a todas as
caracteristicas dos caracteristicas dos
dados analisadas, dados
com foto e correspondentes
caracteristicas aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do laudo
PONTOS 3 1
Tabela -4

No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste &
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a

amostra seja menos heterogénea.
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ITEM DESCRIGAO I I
Intervalo
04 admissivel de 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502
ajuste para cada
fator e para o
conjunto de
PONTOS 2 1
Tabela - 5 de Enquadramento:

GRAUS 1] Il [
PONTOS MINIMOS 10 6 4
Itens obrigatérios ltens2e 4 nograu | Itens 2 e 4 no minimo no | Todos, no minimo

111, com grau Il e os demais no no grau |

os demais no minimo no grau |
minimo no
grau ll
TOTAL PONTOS 09
Tabela - 6 de Precisao
DESCRICAO GRAU GRAU GRAU
Il |
Amplitude do intervalo de
Confianga, de 80 em Torno do
-— o) o,
valo central da Estimativa. <=30% <50%
<=40%

Enquadramento/Precisao.

De acordo com a Norma NBR 14653-2/2011 o presente laudo se enquadra no
grau de fundamentagao Il. Com grau de Precis&o acima de 80%, de acordo com
os fatores apresentados no corpo deste laudo, ou seja, a quantidade de imdveis
e clareza das informacgdes utilizadas na comparacao entre outros fatores.
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Foi realizada pesquisa de mercado local, no segmento de venda de
imoveis, visando coletar elementos comparativos para determinar o
mais provavel valor de mercado de venda do imével em referéncia.
O imovel objeto deste trabalho foi inspecionado pessoalmente pelo
técnico avaliador. Ndo ha qualquer envolvimento e ou interesse
pessoal ou financeiro no imovel objeto desta avaliagdo. Seguimos os
critérios para a realizacdo do presente utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, Seguimos os
preconizados pela ABNT (Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas), sendo que o trabalho é enquadrado: como demonstrado,
o qual permite a determinag¢ao do valor levando em consideracao as
diversas tendéncias e flutuacbes do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos
da economia, sendo por isso, 0 mais recomendado e utilizado para a
avaliacdo de imédveis. Neste método, a determinagdo do valor do
imovel avaliando resulta da comparagdo deste com outros de
natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a
partir de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas e os
atributos dos dados obtidos sao ponderados por meio de técnicas de
homogeneizagdo normatizadas.

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo, que

€ composto por 19 folhas, sendo assinada.
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Conclui - se que o Valor Venal de Mercado do imdvel objeto deste

Parecer Técnico de Analise Mercadoldgica € de.

R$ 1.329.000,00

(Um Milhdo e Trezentos e Vinte e Nova Mil Reais)

VALOR DE REFERENCIA PARA O MES DE OUTUBRO DE 2022

Sao Caetano do Sul, 28 de Outubro de 2022

Edson T. Chicarolli
Perito Judicial Imobiliario
Cnai:12.837 Creci:89.206
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008268-87.2020.8.26.0365 e codigo ESBEESIYB.
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CERTIDAO

Processo Digita n°:
Classe - Assunto:

Exequente:
Executado:

0008265-87.2012.8.26.0319

Cumprimento de sentenca - Assunto Principal do Processo << Informagéo
indisponivel >>

Ministerio Publico do Estado de S&o Paulo

Adimilson Vanderlei Bernardes e outros

Situagdo do Mandado Cumprido - Ato positivo

Oficial de Justica

Cacilda Fernando De O. Rocha Cunha (17170)

CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO POSITIVO

CERTIFICO eu, Oficia de Justica, que em cumprimento ao mandado n°
319.2024/011188-6 dirigi-me ao endereco Rua Baraldi, 418, Centro, no dia
03/10/24, acompanhada por Isabela Campanhoali, filha da proprietéria, e ai
sendo procedi a AVALIACAO do imével. O imével encontra-se locado
parafinsresidenciais.

O imovel possui 300m2 de terreno e 390m2 de érea construida, conforme
ITPU.

A construcdo esta assim distribuida no terreno.

Frente — garagem paraum veiculo

Sobrado contendo: térreo: sala, cozinha, 3 dormitérios e um banheiro;

Piso superior: 3 quartos, um atelié de artes (pintura, escultura, costura), um
banheiro e sacada.

Fundos: lavanderia, edicula com piso inferior e superior

Imével com desgaste natural pelo tempo de uso.

De acordo com sites de compra/venda de iméveis, 0 m2 de construcéo, na
regido, estd em torno de R$ 4.500,00.

Area construida de 390m2 x R$ 4.500,00 = R$ 1.755.000,00 (Um milh3o,
setecentos e cinquenta e cinco mil reais).

Diante do exposto, devolvo o presente para os fins de direito.

O referido é verdade e dou fé.

Sao Caetano do Sul, 04 de outubro de 2024.

NUmero de Cotas: 01 JG

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008265-87.2012.8.26.0319 e codigo kJmnXvBF.
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