fls: 328
Laudo de Avaliagao - Imovel Urbano
Josemar Silva Nascimento - Avaliador Judicial
Crea 5070745916 Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

EXCELENTISSIMA SENHORA DRA. JUiZA DE DIREITO DA 3° VARA JUDICIAL DA COMARCA DE
SANTANA DE PARNAIBA - SP

N° do Processo: 1003805-11.2020.8.26.0529

Josemar Silva Nascimento, Engenheiro Civil, Perito Judicial, nomeado nos
autos da acdo ALIENACAO JUDICIAL DE BENS — ALIENACAO JUDICIAL, requerida por Marisa
Elaine de Castro Maciel, em face de Duilio Bertti Junior, vem respeitosamente, d presenca de
Vossa Exceléncia, apresentar o resultado do trabalho através do incluso Laudo Técnico que
segue.

Termos em que,
P. Deferimento.

Santana de Parnaiba, 08 de marco de 2023.
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Preliminares

O presente laudo visa avaliar o imoével objeto da Alienacdo Judicial de Bens, um Terreno
designado por lote N° 01, da quadra "B ", da Gleba " C ", das Chdacaras Boa Vista, Santana de
Parnaiba - SP, matriculado sob o N° 20.857, junto ao Cartério de Registro de Imoveis de Barueri -
SP, cadastrado na municipalidade de Santana de Parnaiba sob o N° 24352.43.07.0064.00.000.

Da Vistoria

Por despacho de fls. 99/100, fui nomeado como Perito, dando seguimento, compareci ao local
designado para o levantamento de elementos necessdrios para a realizacdo da pericia. De
modo a atender o objetivo da avaliacdo, o Perito procedeu com a vistoria ao imével, onde foi
possivel observar e analisar as caracteristicas da regido e do imovel.

Dessa maneira, perante os dados e elementos levantados durante a vistoria, no intuito de
atender e cumprir com o solicitado na nomeacdo passa-se a descrever e avaliar o imovel,
inclusive apresentando registros fotogrdficos do imével, anexados ao presente laudo.
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Do Imovel

Area Total do Terreno: 4.690,00 m2.

Conforme sua Matricula N° 20.857 do CRI de Barueri, fls. 15/18, o imovel possui a seguinte
descricdo:

Um terreno designado por lote n2 01, da quadra "B", da Gleba "C", das Chdcaras Boa
Vista, no distrito, municipio de Santana de Parnaiba, desta comarca de Barueri, medindo
58,00 metros da frente aos fundos, para a Rua Dois, do lado direito de quem olha para o

terreno mede 73,50 metros, e confronta com o lote n 2, e do lado esquerdo, mede

97,00 metros e confronta com o lote 1, da quadra, "C", e nos fundos 58,00 metros e,

confronta com o lote 3, encerrando a drea de 4.690,00 metros quadrados.

Zoneamento
ZRBD - Zona Residencial de Baixa Densidade

Zona de uso residencial de baixa densidade, onde permite uso estritamente residencial, ou
permite a diversificacdo de categorias de usos compativeis com o uso residencial, de acordo
com subzonas conformes.
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Avadliagao

I- OBJETO

O imovel objeto da Alienacdo Judicial de Bens estd localizado na rua Rua da Esperanca 130 -
Chdacaras Boa Vista, Santana de Parnaiba — SP, CEP 06520-030.

II- FINALIDADE

Determinar o valor provavel de mercado do bem avaliando € o objetivo dessa avaliacdo,
sendo coerente com a atual realidade do mercado imobilidrio, atendendo as normas técnicas
vigentes e utilizando-se elementos contempordneos, com data base para marco de 2023.

- METODOLOGIA

Para a determinacdo do valor do imével em questdo, utilizou-se a metodologia recomendada
pela NBR 14.653-2 da ABNT. Foi adotado o método comparativo de valores de mercado, que
consiste em uma ampla pesquisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, através de
imoveis semelhantes ao avaliando (famanho, topografia, localizacdo no perimetro urbano),
para a determinacdo do valor unitdrio médio por drea. Considerando em termos gerais:
caracteristicas da zona, padrdo construtivo, logradouro, melhoramentos publicos existentes,
meios normais de fransporte e tipo de ocupacdo circunvizinha; e quanto aos terrenos, sua
localizagdo, posicdo, orientacdo topogrdfica, formato, dimensdes, proporcdes, drea de
aproveitamento. O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da teoria cartesiana &
engenharia de avaliacdes. Os fatores sdo correspondentes As caracteristicas do elemento
(localizacdo, dreq, oferta, topografia e consisténcia etc.) em relacdo a situacdo paradigma
adotada, que sdo ajustados individualmente, perante a situacdo de referéncia. Quanto da
vistoria empreendida, este profissional analisou as caracteristicas geoecondmicas do imovel
em questdo, assim como da regido, enquadrando o imdvel avaliando como gleba urbana.
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IV- CONCLUSAO

Na pesquisa efetuada, com vista ao imovel, foi determinado o valor bdsico aproximado por
metro quadrado nas dreas tanto de construcdo quanto de terreno, em que ele se encontra,
cuja a obtencdo pela média aferida em periédicos especialistas e transacdes efetuadas.
Consistiu na aplicacdo da drea multiplicada pelo valor médio aproximado encontrado.

Fontes Consultadas

e Capital Assessoria Imobilidria

e Barueri Imdveis Eireli Me

e JRS Imodveis Assessoria Imobilidria

e Branca Imodveis e Administracdo

e Parnaiba Imdveis Ltda
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Elementos Comparativo de Mercado

Item Local Aream’ Topografia | Tipo | Valorde Venda Anuciante

1 | Chacaras Boa Vista, Santana de Parnalba-SP | 2.160m" Plano  |Venda|  RS$980.000,00 Capital Assessoria Imobiliaria

2 | ChacarasBoaVista, Santana de Parnaiba-SP | 4.600m* | Declive até 5% | Venda|  R$1.300.000,00 Barueri Imaveis Eireli-Me

3 | Chacaras Boa Vista, Santana de Parnalba-SP | 4.800m’ Plano Venda| R$1.800.000,00 |JRS Imdveis Assessoria Imohiliria
4 | Chacaras BoaVista, Santanade Pamnatha-SP | 3.109m* | Decliveaté 5% | Venda|  R$820.000,00 Branca Imdveis e Administracdo
5 | Sitiodo Morro, Santana de Parnaiba - 5P 2000m* | Acliveaté% | Venda| R$1.000.000,00 [ JRSImdveis Assessoria Imobiliaria
b [taim Mitim, Santana de Parnaiba - 5P 3.220m* | Aciveaté 20% | Venda|  R$749.500,00 Parnaiba Imaveis Ltda

Pagina 6 de 33

Este dssimesine 6@dpidcdvisingin assiraioatiolalgiedieaste JolA DS EMAFESCAR DASOMEENTO] iihunst oledusinn 08/63tade 8 e 20l Paulos oot poiatisr e WEHEPIHASI 2817 , sob o nimero WIMJ26403013955

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002808-80.2026.8.26.0500 e codigo KUWIGta.



fls. 864
Laudo de Avaliagao - Imével Urbano
Josemar Silva Nascimento - Avaliador Judicial Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
ltem 1:
X : L R$ 980.000
Chacara com 3 Quartos e 4 banheiros a =
Venda, 2160 m? por R$ 980.000
; i > R$ 980.000
Chacara com 3 Quartos e 4 banheiros a Y
Venda, 2160 m? por R$ 980.000
o & ™ 8
ANUNCIANTE :
.
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ltem 2:
“DlivaReal  COMMAR  AUGH  IMOVEINOVOS  DESCORNIR
-
/>
@] 25 fotos e video 1’.:»’
. ; . R$ 1.300.000

Chacara com 4 Quartos e 3 banheiros a —

Venda, 4600 m?2 por R$ 1.300.000

Chacara com 4 Quartos e 3 banheiros a e

Venda, 4600 m? por R$ 1.300.000
R$ 6.000/me

Simular Financlamento
MUNCIANTE Am
i  JULLLS
Contatn por WhatsApp
Quero mais informagies
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“B VivaReal

[tem 3:

COMPRAN ALLGAN IMCNERE NOVOS L€ COBRE FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRA

vt

— e ’grn‘.x

__4- & _- ‘|: J
@) 23fotos & h "P

Chacara com 3 Quartos e 3 banheiros a -

Venda, 4800 m? por R$ 1.800.000

¥

R$ 1.800.000

2 Nio informado

Nio imformado

Chacara com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 4800 m? por R$ 1.800.000

W WA

[RS IMOVES ASSESSDR
Simutar Fnanciamento IMORL Asa [ 104

]’h‘ A0

R$ 1.800.000

NG AR, MNic edormade

Nie informada

JLICTTAR VALONE

& 3oun [ 3mannero

i 1

ARACTERISTICAS 4 =
ANUNCIANTE
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ltem 4:
COMPHAR AlLLGAR MOVEIS NOVOS pESCOMRm FINANCIAMENTD ANUNCAR IMOVTIS NTRAS
BIHANCA
; o R$ 820.000
Chacara com 1 Quarto e 1 banheiro a Venda, e
3109 m? por R$ 820.000
; oo R$ 820.000
Chacara com 1 Quarto e 1 banheiro a Venda, =
3109 m? por R$ 820.000
. P Mo i e
Ndo infor made
R MAL Tt AS 1R ANUNCIANTE
BREANCA MIOVEIS | BHANCA
X Contato por WhatsApp
Quero mais informagies
f
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[tem 5:

1 vw.ml COMPRAR ALLCAR IRAOVEN NOVOS aescoamn TWNANCIAMINTD

Chacara com 3 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 2000 m? por R$ 1.000.000

R$ 1.000.000

Chacara com 3 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 2000 m? por R$ 1.000.000

£ NO MAFA

'r] ey (=) c [ " y =)

2 — Y o 2 ban ' [

VER M ANACTERISTICAS (2

Chacara com 3 gormiténos § venda 2000 m2 por RS 1.000 000,00 - Stie de Morro « Santang de Parnaly

W 1.VVVIVYWY

ANUNCIANTE

MOBLIARIA LTDA
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[tem é:

1 vw.ml COMPRAR ALLCAR IRAOVEN NOVOS aescoamn TWNANCIAMINTD

Chacara com 3 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 2000 m? por R$ 1.000.000

R$ 1.000.000

Chacara com 3 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 2000 m? por R$ 1.000.000

£ NO MAFA

'r] ey (=) c [ " y =)

2 — Y o 2 ban ' [

VER M ANACTERISTICAS (2

Chacara com 3 gormiténos § venda 2000 m2 por RS 1.000 000,00 - Stie de Morro « Santang de Parnaly

W 1.VVVIVYWY

ANUNCIANTE

MOBLIARIA LTDA
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Relatério Fotogrdfico
Imovel Avaliando x Itens Comparativos

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano

Josemar Silva Nascimento - Avaliador Judicial
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Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Declive Bom Irregular Loteamento ZRBD-3
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
58,00 m 73,70 m 97,00 m 58,00 m 4.690,00 e
Adendo
Fator Valorizante: Regido de alto padrao.
Fator Desvalorizante: Imdvel em situagdo Regular.
Caracteristicas da Regido
Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana
Ate 500 m LO00 m = 1.000m
Coleta de Lixo: E i:l I:l_ Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletvo: D D II[ Rede de Esgoto: Sim Fossa: Zim
Comérelo: ] [x] 1] Rede de E. Elétrica sim Poga: sim
Rede Bancaria: D E E Rede de Telefdne: Sl
Escola: I:l ;:l |__:|;_| Pavimentacdo: Sim
Saude: D l:l II[ Arborizacio: Sim
Seguranga; D G E Espoto Pluvial: Sim
Lazer I:l El El Gas Canalizado: LET

| Vista de Identificagdo do Logradouro | Vista do Logradouro |

Comentarios sobre a regido

quantidade de postos de servigo/comércios

Zona Residencial de Baixa Densidade: Zona de uso residencial de baixa densidade, onde permite uso estritamente residencial. Proximidade da Aldeia da Serra, elevada
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Fotografias Imével Avaliando

Imdvel Avaliando

| Imdvel Avaliando |

Imdvel Avaliando

Imével Avaliando |
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Imdvel Avaliando

Imdvel Avaliando |

Imével Avaliando

Imével Avaliando |
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Relatdrio Fotografico Item 2

Imagem Item 2 Imagem Item 2 |
— ]

Imagem Item 2 | Imagem Item 2 |
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Relatdrio Fotografico Item 3

Imagem Item 3 |
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Relatdrio Fotografico Item 5
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Relatdrio Fotografico Item 6

| Imagem Item 6 |

Imagem Item 6

| Imagem Item 6 |
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Regiao - Bairro
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Localizacdo do imdvel
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Localizacdo do terreno
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Descricdo do imovel

Area total do terreno 4.690,00 m?, imével com construcdo regular e idade aparente entre 20 e 30
anos.

Possui duas minas d'dgua, e uma piscina. Possui duas construcdes, sendo que a principal com 1
cozinha, 1 sala (com sala de jantar), 1 banheiro, 1 quarto e um saldo no andar inferior.

A construcdo dos fundos do terreno possui 2 quartos, 1 sala, 1 saldo.

A
P A

A — )

Construcdo principal
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Construcdo dos fundos
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Valor de Mercado Obtido

Apos ampla pesquisa de mercado, foram encontrados imdveis em condicdes semelhantes ao
imovel avaliando, consideradas as caracteristicas de regido, zona, padrdo construtivo,
logradouro, melhoramentos publicos, meios de transporte e tipo de ocupacdo circunvizinha; e
quanto aos terrenos, sua localizagcdo, posicdo, orientacdo topogrdfica, formato, dimensdes,
proporcoes, drea de aproveitamento. Todas essas varidveis foram analisadas e contribuiram para
a apuracdo do valor de mercado encontrado, que foi obtido através do método comparativo,
metodologia recomendada pela NBR 14.653-2 da ABNT.

Portanto, o imdével fica avaliado com o valor de mercado de:

RS$S1.451.000,00 (Um milhdo quatrocentos e cinquenta e um mil reais).

Valor de Mercado

RS 1.451.000,00

{ UM MILHAO, QUATROCENTOS E CINQUENTA E UM MIL REAIS )
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Determinagao de Valor

Homogeneizagdo de Dados

A P Anunciado el F. Oferta Unit/m* N/A Unit-m* H,
rego Anu Tasreno . Fatores —
1 RS 980.000,00 2.160,00 090 RS 408 33 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 LO00 RS 408,33
2 RS 1.300.000,00 460000 090 RS 254,35 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1000 RS 254 35
3 RS 1.800.000,00 420000 090 RS 33750 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 L0000 RS 33750
4 RS 820.000,00 310000 090 RS 237,38 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 L000 RS 23738
5 RS 1.000.000,00 200000 09%0 RS 450,00 1000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 450,00
6 RS 749.500,00 322000 090 RS 20949 1000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 L000 RS 209,49
Médla RS 316,17 Média RS 316,17
Desvio 98,256 Desvio 79,153
Coef. de variagio 0,311 Coef. de variagio 0,250
Média Saneada RS 309,39
Limite Inferior RS 221,32
Limite Superior RS 41103

Amostras Saneadas 4
Amostras Descartadas 2
Area Unit/m* Fator Ajuste
valor de Mercado x X 1.451.
4690,00 R$309,39 1,00 RS 000
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Tratamento Estatistico
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 6 100,00%
ais i 4 90,00%
0 de A as San 80,00%
Limite Inferior (p/m?): RS 221,32 70,00%
60,00%
Média Aritmética (p/m?): RS 316,17 50,00%
Limite Superior (p/m?): RS 411,03 40.00%
30,00%
Média Saneada (p/m?): RS 309,39 20,00%
T. de Student: 1,476 A0,/00%
0,00%
Desvio Padrdo: 79,15 1 2 3 a 5 6

Coeficiente de Variagdo: 0,250 RS 500,00

RS 450,00

INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 400,00

5 RS 350,00

Resultado(p/m?): R$ 52,24 2¢ 300,00

Inferior (p/m?): -16,52% RS 263,93 RS 250,00

RS 200,00

Superior (p/m?): 16,52% RS 368,42 RS 150,00

RS 100,00

Amplitude Total 33,05% RS 50,00

RS -
% f‘&o %, ’9*"@0 f"e% %e% ‘P%oo %JJO %:"b '2‘}% ‘2%%
Y o @ o » @ ®» ®» B @
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Fundamentag¢ao Obtida
Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano
Josemar Silva Nascimento - Avaliador Judicial Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamenta¢do conforme NBR 14.653-2
Fundamentacdo
Tabela 3 - Grau de fundamentac¢do no caso de utilizacdo do tratamento por fatores
Item Descri¢do
1 Caracterizagdo do imdvel Avaliando
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2 Pontos
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
3 1 Ponto
3 Identificacdo dos dados de mercado
Apresentacdo de informacdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos
a Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80a1,25 3 Pontos
Tabela 4 - Enquad to do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Item Descricdo
1 Pontos obtidos
8 Pontos
2 Itens Obrigatérios
Todos, no minimo no grau |
3 Grau de Fundamentacao Obtido
Graul
Precisdo
Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagdo através de tratamento por fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica
1 Amplitude do Intervalo de Confianca Obtido
33,05%
2 Grau de Precisdo Obtido
Graull
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Encerramento

O presente Laudo de Avaliacdo € composto por 33 (frinta e frés) folhas, devidamente datadas
e assinadas eletronicamente. Aproveito a oportunidade para agradecer a honrosa nomeac¢ado,
colocando-me desde jd a inteira disposicdo de Vossa Exceléncia, para eventuais
esclarecimentos.

Termos em que,
P. Deferimento.

Santana de Parnaiba, 08 de marco de 2023.

JOSEMAR SILVA NASCIMENTO
ENG. CIVIL
CREAN®25070745916
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Salvar o calculo:

Para salvar essa pagina em seu computador, utilize a opgdo "Arquivo/Salvar como", na opgao
"Pagina da WEB Completa ou Concluida (htm,html)"do seu navegador.

Para recuperar a planilha salva, clique duas vezes no arquivo que foi salvo, e o calculo sera
apresentado.

Imprimir Alterar/Atualizar Voltar

PLANILHA DE DEBITOS JUDICIAIS

Valor do Imével

Data de atualizacdo dos valores: fevereiro/ 2026

Indexador utilizado: TISP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905)

Acréscimo de 0,00% referente a multa.

Honorarios advocaticios de 0,00% - (ndo aplicavel sobre a multa).

VALOR VALOR

ITEM DESCRIGAO DATA SINGELO ATUALIZADO TOTAL
1 Valor Avaliagdo 08/03/2023 1.451.000,00 1.630.250,91 1.630.250,91
TOTAIS 1.451.000,00 1.630.250,91 1.630.250,91

Subtotal R$ 1.630.250,91

TOTAL GERAL R$ 1.630.250,91

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIA LEITE ALENCAR DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2026 as 12:47 , sob o nimero WJMJ26403013955
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