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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO JOSE DOS CAMPOS/SP.

Processo n?: 0269977-43.2005.8.26.0577/02

Classe / Assunto: Cumprimento de Sentenga — Obrigacoes
Exequente: MANUEL JOAQUIM ALMEIDA TOME
Executado: ROBERTO JYH MIEN TSAU e outros

Eduardo De Moraes Guedes Giraldella, na qualidade de perito nomeado nos
autos do processo em epigrafe, vem respeitosamente a presenca de V. Exa., apresentar o
documento a seguir, qual seja, Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica (PTAM) do
imovel arrolado nos autos da presente acao de Execugcdo de Cumprimento de Sentenca —
Propriedade.

Ciente de ter atendido as solicitagdes, coloco-me a disposicdo para o

esclarecimento de eventuais duvidas.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO DE MORAES GUEDES GIRALDELLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/01/2022 as 10:17 , sob o nimero WSJC22700154533

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0269977-43.2005.8.26.0577 e codigo 3GQR99IH.
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17 INTRODUCAO

1.1 Solicitante

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO JOSE DOS CAMPOS/SP.

1.2 Objetivo da Avaliagdo

O objetivo deste parecer técnico é determinar o valor de mercado para o imoével
urbano, do tipo COMERCIAL, terreno e edificacdo, localizado a rua Vilaga n® 539, regiao
central da comarca e circunscrigdo imobilidria de Sao José dos Campos, imével
regularmente registrado junto ao 1¢ Oficial de Registro de Imoveis e Anexos de Sdo José
dos Campos/SP, matricula n® 114.443, livro n® 2 — Registro Geral; Inscricdo Municipal:
10.0036.0068.0000.

Sera realizada a avaliacdo do imével em tela, consoante Norma Técnica ABNT
14.653 e legislacdes correlatas. Neste estudo buscar-se-a o Valor de Mercado do mesmo,

ou seja:

“Expresséo monetaria tedrica e mais provavel de um bem, a
uma data de referéncia, numa situacdo em que as partes,
conscientemente conhecedoras das possibilidades de seu
uso e envolvidas em sua transacdo, ndo estejam compelidas

a negociacédo, no mercado vigente naquela data”.

Este valor € baseado na premissa de “Maior e Melhor Aproveitamento” dos bens (High
and Best Use) definido como: o uso, entre o razoavelmente provavel e o legalmente

possivel, identificado como o fisicamente viavel, sustentavel de forma adequada, exequivel

”2
financeiramente e que resulta no maior valor do imoével

Segue ainda, orientagcdo da Norma Técnica ABNT 14.653 Parte 2, avaliacdo de
iméveis urbanos e NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011.

1 Fonte: IBAPE - Glossario de Terminologia Basica Aplicvel 3 Engenharia de AvaliagBes — 1994

2 American Institute of Real Estate Appraisers, 1983 — The appraisal of rural property.
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2 RESULTADO
Valor atribuido ao Imoével:

Imoével Avaliando Valor de Mercado
Situado a rua Vilaca n® 539, centro,
¢ R$ 1.810.000,00
Sao José dos Campos/SP L . .
(um milhao, oitocentos e dez mil reais)

3 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Os trabalhos técnicos envolvendo, vistoria do local, contatos, levantamento de dados e
calculos, foram realizados durante os meses de dezembro 2021 / janeiro de 2022.

As normas e dados utilizados foram fornecidos através de instituicbes homologadas e
credenciadas para tal tarefa, a saber: IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo) e ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas), portanto
sao premissas aceitas como validas corretas e fornecidas de “boa fé”.

O imovel foi avaliado na suposigéo de que esteja livre e desembaragado de quaisquer
6nus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar seu valor, seus
respectivos titulos estejam corretos e registrados em cartério e perante a Prefeitura
Municipal de Sdo José dos Campos.

Nao foram efetuadas andlises juridicas da documentagdo do imével, ou seja, de
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, invasbes, hipotecas,
desapropriagdes e outros, por ndo se integrarem ao escopo desta avaliagao.

Nao foram consultados os érgaos publicos de ambito Municipal, Estadual ou Federal,
quanto a situacao legal e fiscal do imével.

Para lastrear o processo avaliatério foram consultados os seguintes documentos:

e Matriculas n® 114.443 (Anexo 1), livro n® 2 do 12 Oficial de Registro de Iméveis e
Anexos de Sao José dos Campos/SP;

e Inscricao Municipal n® 10.0036.0068.0000 (Anexo 2), prefeitura municipal de Séao
José dos Campos/SP.

Foram analisadas ainda informagdes complementares de apoio obtidas durante a
visita ao local, que serviram de base para os calculos e apropriacao final de valor.

O imével ndo foi devidamente vistoriado em sua parte interna e as inspecdes
caracterizaram-se por levantamentos visuais externos e fotograficos do mesmo.

Esta avaliagdo é independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento do

profissional que realizou o servico.
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4 METODOLOGIA AVALIATORIA

4.1 Normas e Métodos
Norma ABNT 14.653-2 — Avaliacao de Iméveis Urbanos
Consoante a NORMA TECNICA ABNT 14.653, temos:
Metodologia Basica Aplicavel para avaliacao de iméveis urbanos:

Em funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade de
dados de mercado, podem ser utilizados os seguintes métodos:

o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

4.1.1 Metodologia Basica Aplicada

Para calculo de valor do imével em tela: Avaliagao pelo Método Comparativo
Direto. Para tanto, fora efetuada pesquisa de imoéveis em situacao equivalente e com as
mesmas caracteristicas do imével avaliando, de tal modo que a comparacdo seja
possibilitada, ponderando os atributos por homogeneizacdo para a formacado de precos.
Outro fator importante levado em consideragdo neste trabalho é o do comportamento do
Mercado Imobiliario Regional.

Neste método, a determinagdo do valor do imével avaliando resulta da comparacao
deste com amostras de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas diversas, a partir
de dados pesquisados no proprio mercado. Os atributos dos dados obtidos sao trabalhados
por meio de técnicas de inferéncia estatistica, valendo-se de modelo matematico de

regressao linear.

O presente parecer técnico de avaliagdo mercadolégica (PTAM) atende os requisitos
da norma NBR 14653-2 e resolu¢ao Cofeci n® 1066/07.

4.2 Grau de Fundamentacao

O enquadramento de Fundamentagao se trata da especificagdo da avaliagao, sendo
funcdo direta do nivel de aprofundamento do estudo, englobando verificagbes quanto a
qualidade estatistica, objetividade e empenho do avaliador, tipo da metodologia empregada,
niveis de confiabilidade do modelo mateméatico, qualidade dos dados amostrais utilizados,

entre outros.
Tendo para o imével avaliando:

Grau de Fundamentacéo Il — Item 2, GRAU |l determinante.

Soma da pontuacao para enquadramento global: 17 (dezessete).
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Calculado com base na seguinte tabela:
Tabela - Enquadramento Geral
Pontos minimos Grau Il (16) Grau Il (10) Grau | (6) Enquadramento
Itens obrigatérios| [2,4,5e6 noGrau| [2,4,5e6no Todos, no minimo,| |Grau ll
IIl e os demais no minimo no Grau ll| |no Grau |
minimo no Grau ll| |e os demais no
minimo no Grau |
Tabela de Pontuacao
Descricao Grau lll Grau ll Grau | Ponto(s)
1 - Caracterizacao Completa quanto a| [Completa quanto Adocdo de 3 (trés)
do(s) imdvel(eis) todas as variaveis as varidveis situacdo
avaliando(s) analisadas utilizadas no paradigma
modelo

2 - Quantidade 6(K+1),ondeKé 4(K+ 1), onde K é 3(K+1),ondeKé 2 (dois)
minima de dados 0 numero de 0 nUmero de 0 numero de
de mercado variaveis variaveis variaveis
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
3 - Identificagdo Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 3 (trés)
dos dados de informacdes informacGes informacdes
mercado relativas a todos relativas a todos relativas aos dados

os dados e os dados e e varidveis

variaveis variaveis efetivamente

analisados na analisados na utilizados no

modelagem, com modelagem modelo

foto e

caracteristicas

observadas no

local pelo autor da

avaliacao
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Descri¢ao Grau Il Grau Il Grau | Ponto(s)
4 - Extrapolagao Ndo admitida Admitida para Admitida, desde 3 (trés)
apenas uma que: a) as medidas
variavel, desde das caracteristicas
que: a) as medidas| (do(s) imdvel(eis)
das carateristicas avaliando(s) ndo
do(s) imovel(eis) sejam superiores a
avaliando(s) ndo 100% do limite
sejam superiores a| [amostral superior,
100% do limite nem inferiores a
amostral superior, metade do limite
nem inferiores a amostral inferior;
metade do limite b) o(s) valor(es)
amostral inferior; estimado(s) ndo
b) o(s) valor(res) ultrapasse(m) 20%
estimado(s) ndo do valor calculado
ultrapasse(m) 15%| |no limite da
do valor calculado fronteira amostral,
no limite da para as referidas
fronteira amostral,| |varidveis, de per si
para a referida e
variavel, em simultaneamente,
modulo e em modulo
5 - Nivel de 10% 20% 30% 3 (trés)
significancia
(somatorio do
valor das duas
caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
6 - Nivel de 1% 2% 5% 3 (trés)
significancia
maximo admitido
para a rejeicao da
hipétese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor
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5 PESQUISA MERCADOLOGICA

by

Os levantamentos relativos a coleta de informacbes de imdveis semelhantes, em
oferta ou comercializados, na regido central da cidade de Sao José dos Campos/SP, nos
indicaram os elementos para a composicdo do estudo a seguir apresentado. Foram
pesquisados 11 (onze) elementos comparaveis ao imovel avaliando, niumero este suficiente,
como prescreve a norma para realizacdo do laudo técnico em questdo. Levando-se em
consideracao que, os negécios imobilidrios na regiao bem como, em todo o pais, desde o
inicio de 2019, encontram-se em volumes relativamente elevados, ante os anos anteriores,
principalmente em fungéao das incertezas econémicas geradas pela pandemia COVID 19,
aliadas as grandes perdas nos mercados de capitais e flutuagdes negativas dos
investimentos, para a regido central de Sdo José dos Campos, poucas transagdes foram
concretizadas nos ultimos meses e neste apresentadas, em fungao principalmente dos altos
valores desejados e condi¢des dos imodveis, bem como, perda de forga na atividade

comercial, gerando incertezas nas locagdes dos imoveis.

Os imoveis pesquisados sao os que melhor representam o valor real e justo do imével

avaliando.

Em consultas realizadas perante empresas imobilidrias, sitios na internet, cartério de
registro de imoOveis e particulares, obtivemos estas 11 (onze) amostras, ofertadas a venda e

sendo comercializadas; as amostras distam no maximo 500 metros do imdével avaliando.

Neste trabalho nos utilizaremos das informagdes apresentadas pelos ofertantes e
cartorio de registro de imoveis habilitado para a regido, onde a seguir estao relatadas na
tabela 01 abaixo apresentada.

Tabela 01 — Apresentacao das Amostras:

N° Amostra T;}E:no \)Ie a':zl; '::s Enderego Informante Te(l:e::tr:ode
1 99 630.250,00 rua Francisco Rafael n® 50 1° Registro de Iméveis SJC (12) 3203-0101
2 289,73 250.000,00 rua Ivan de Souza Lopes n° 75 1° Registro de Iméveis SJC (12) 3203-0101
3 325 900.000,00 rua Vilagca n® 71 Vasconcelos Iméveis (12) 3904-3939
4 560 2.000.000,00 rua Francisco Rafael n® 144 Silvério Iméveis (12) 3207-8594
5 600 2.800.000,00 rua Vilaga n® 225 Seta Iméveis (12) 3931-5488
6 736 900.000,00 rua Vilaga n® 511 Kevin Yue Kai Tsau (12) 99197-4745
7 948 4.240.000,00 rua Anténio Saes n® 110 Maciel Iméveis (12) 3925-6000
8 1000 5.500.000,00 rua Vilaca n® 645 Codeiro Iméveis (12) 3922-1355
9 1316 | 5263.800,00 | ™2 Francisco Raﬁ'g: S544Rubig0 Celeste Imoveis (12) 3941-3644
10 1524 5.200.000,00 rua Vilaga n® 575 Celeste Iméveis (12) 3941-3644
11 2200 |12.000.000,00 | "2 Francisco Rafael n° 340 / rua Vilaca n® Kogake Iméveis (12) 3909-1620
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Na imagem 01 € apresentada a localizagdo do imével avaliando e amostras.

Imagem 01 — Localizagao:
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3°Vara Civel da Comarca de Sao José dos Campos / SP
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6 DOIMOVEL

6.1 Objeto

Trata-se de estudo avaliatério de imoével urbano, do tipo COMERCIAL
localizado & rua Vilaga n? 539, regido central da cidade de S&o José dos Campos/SP. Area
de terreno de 473,76m? e area construida de 148,00m2? (conforme cadastro municipal

imobiliario).
Situacao e localizagao do imével

O imével esta situado a uma distancia de 850 metros da Igreja Matriz de Sao José,

regido central do municipio e considerado como marco zero da cidade.

Imagem 02: Fachada do Imovel Avallando
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Imagem 03: Percurso do Marco Zero municipal até o local do imével avaliando.
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6.2 Coordenadas do Imével Avaliando
Coordenadas (Sirgas2000 / WGS84) Latitude -y Longitude - x Fuso
UTM 7435744.67 m S 409553.24 mE 23K
Geodésica Decimal -23.184721° -45.883781° -
Geodésica Sexagesimal 23°11'5.39"S 45°53'1.50"0 B
6.3 Datas da Vistoria e Presentes
o Data da vistoria: 22 de outubro 2021 as 15:00h
o Data de referéncia para o trabalho: janeiro 2022
o Ambas as partes n&o se apresentaram nas datas agendadas para a vistoria

6.4 Imovel Avaliando

Parametros obtidos através da matricula do imével e cadastro imobilidrio municipal,
para o avaliando, sdo os seguintes:

O imével possui area de terreno de 473,76m? e area construida de 148m?, area
composta por edificacdo principal do tipo COMERCIAL, PADRAO 3 de construcao.

Edificacdo predominantemente plana, com uma pequena por¢cdo da mesma do tipo
sobrado, aparentemente um cémodo talvez utilizado como escritério/sala de reunides.

O tipo de uso do imével em tela € COMERCIAL, similar ao tipo predominante de seu
entorno.

Infraestrutura presente nesta regido: “Ruas Asfaltadas”, "Guias e Sarjetas",
"lluminag&o Publica", "Rede Coletora de Esgoto Sanitario”, "Rede Coletora Pluvial", "Rede
de Abastecimento de Agua Potavel", “Rede de Gas Encanado”, "Rede de cabeamento para
TV", "Rede de Energia Elétrica" e "Rede de Transmissao de Dados".

Conforme constatado no local e a seguir apresentado nas pelas fotos, caracterizo o
imével avaliando: ponto comercial, cuja estrutura se encontra em boas condi¢cdes de uso e
conservagao, nhecessarios reparos basicos para corregdo de problemas pontuais,
ocasionados principalmente em fungéao da idade e inabitabilidade do imovel.
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6.4.1 Imagens do Imével Avaliando
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6.4.2 Da Regido do Imdvel

6.4.2.1 Servicos Comunitarios

Os servicos presentes na regiao do entorno sao: "Coleta de Lixo", "Comércio",
“Servicos em geral’, "Transporte Coletivo", “Pracas”, “Parques”, “Hospitais”, “Escolas”,
“Mercado” e “Igrejas”.

6.4.3 Classificacdo da Regiao

A vocacao econdmica da regido € mista, regido totalmente tomada por iméveis
predominantemente comerciais e de servigos, sendo os residenciais em menor proporgao.

6.4.4 Diagnostico de Mercado

Para a tipologia “COMERCIAL”, microrregido avaliatéria Sdo José dos Campos,
composta por oito cidades, nos termos do imével aqui avaliado, para venda, pode-se
considerar o Mercado Imobiliario como tendo performance Recessiva, Nivel de Ofertas Alto
e Liquidez Baixa. Considero ainda a situagdo do imével em tela privilegiada em funcao de
sua localizagédo ante a area de forte comercio e seu aparente estado de conservagao.

7 DESCRICAO DOS CALCULOS MATEMATICOS

7.1 Metodologia Utilizada

Neste estudo foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que
permite a determinagéo do valor levando-se em consideracdo as diversas caracteristicas e
comportamentos do Mercado Imobilidrio regional.

Neste método, a determinac¢do do valor do imovel avaliando resulta da comparacao
deste com amostras de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas diversas, a partir
de dados pesquisados no préprio mercado. Os atributos dos dados obtidos sao trabalhados
por meio de técnicas de FATORES.

Fatores utilizados nos calculos:

Fator Comercializagéo = 1,0 para iméveis Vendidos / 0,9 paraiméveis a Venda

7.2 Desenvolvimento dos Calculos
Quadro na sequencia apresenta amostras apés homogeneizacao dos valores por m2.
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7.2.1 Apresentacao das Amostras apds Homogeneizagao por Fatores

Area Valor de |Valor Unitario ValopUnitanio
N° Amostra| Terreno Fator Oferta | Honogeneizado
Venda R$ R$/(m?)
(m?) R$/m?
1 99 630.250,00 6.366,16 1,00 6.366,16
2 289,73 250.000,00 862,87 1,00 862,87
3 325 900.000,00 2.769,23 0,90 2.492 31
- 560 2.000.000,00 3.571,43 0,90 3.214,29
5 600 2.800.000,00 4 666,67 0,90 4.200,00
6 736 900.000,00 1.222.83 0,90 1.100,54
7 948 4.240.000,00 447257 0,90 4.025,32
8 1000 5.500.000,00 5.500,00 0,90 4.950,00
9 1316 5.263.800,00 3.999,85 0,90 3.599 86
10 1524 5.200.000,00 3.412,07 0,90 3.070,87
1 2200 12.000.000,00| 5.45455 0,90 4.909,09

7.3 Calculos
7.3.1 Calculos da Média e Desvio Padrao

A média® é calculada pela seguinte férmula:

111
Xt X+ Xy 2us
n n

u=

B =3.526,48

3 Média (M) é o valor que representa um conjunto de valores da populacdo. Definida como a soma de todos os valores da populaco dividido
pelo nlimero de observagdes.
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O desvio padrao* é calculado pela férmula:

'\'[X.— F
SO - ¥ ¢ £ 8
&= =

1'.' n—1

Onde:

O(sigma minusculo) = desvio padrao.

Xi = valor de cada evento individual (x1, X2, X3... Xn).

B - média aritmética dos valores xi.

Logo temos que:

7.3.2 Anadlise Amostral — Verificacdo de OUTLIERS
Valores obtidos com as 7 amostras iniciais:

Comparando-se o valor calculado de A com o valor de Thompson modificado, temos que

Média 3.526,48
Desvio Padrao 1.645,12
N° Amostras 11
Valor de Thompson 1,8153
Thompson Modificado 2986,386513

todas as amostras apresentadas sao validas.

Tabela de comparagdo A com Thompson modificado

Verificagdo de OUTLIERS
Amostra A = Ponto - média teste
1 2839,67911 n3o é outlier
2 2663,61018 n3o é outlier
3 1034,17481 ndo é outlier
4 312,19679 nao é outlier
5 673,51749 ndo é outlier
6 2425,93903 n3o é outlier
7 498,83395 n3o é outlier
8 1423,51749 ndo é outlier
9 73,38072 ndo é outlier
10 455,61636 n3o é outlier
11 1382,60840 n3o é outlier

4 Desvio Padrdo (& )graude dispersdo dos dados numéricos emtorno de umvalor médio. O desvio padrio é a medida mais comum da

dispersdo estatistica. O desvio-padrdo define-se como a raiz quadrada da variancia (é o desvio padrao elevado ao quadrado e é simbolizado

por S2. A variancia é uma medida que tem pouca utilidade como estatistica descritiva, porém é extremamenteimportantenainferéncia

estatisticaeemcombinagGes deamostras). Aformulabasica do desvio-padraopodesertraduzidacomo:araizquadradadamédiaaritméticados

quadradosdosdesvios.
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Checagem das Amostras - BOXSPLOT

RS 7.000,00 BOXSPLOT

RS 6.000,00

R$ 5.000,00

Média  [3.526,48| .cou
Quartil 1 |2.492,31

Quartil 3 |4.909,09| =
IQR 2.416,78|
L-Sup 7.151,66 '
L-Inf -98,69 RS 1.000,00

RS 0,00

RS 6.366,16

RS 3526 48

RS 862,87

Teste das Amostras — Critério de CHEUVENET

RS 4.909,09

RS 3.599,86

“R$ 2.492,31

CRITERIO DE CHEUVENET menor 862,87

n 11 maior 13.235,29

D/S Critico 1,99

Desvio Padrdo 3.211,77 dlim 6391,42 r calc = (xi - média)/desv. Pad

rcalc < D/S crit.
. . . Estes devem ser inferiores
Amostras Xi media Maior Menor =
ao "D/S critico”
teste

1 6.366,16 4335,55 | 13235,29 862,87 0,632 néo é outlier
2 862,87 4335,55 | 13235,29 862,87 1,081 n&o é outlier
3 2.492,31 4335,55 | 13235,29 862,87 0,574 néo é outlier
4 3.214,29 4335,55 | 13235,29 862,87 0,349 n&o é outlier
5 4.200,00 4335,55 | 13235,29 862,87 0,042 ndo é outlier
6 1.100,54 4335,55 | 13235,29 862,87 1,007 n&o é outlier
7 4.025,32 4335,55 | 13235,29 862,87 0,097 ndo é outlier
8 4.950,00 4335,55 | 13235,29 862,87 0,191 néo é outlier
9 3.599,86 4335,55 | 13235,29 862,87 0,229 ndo é outlier
10 3.070,87 4335,55 | 13235,29 862,87 0,394 n&o é outlier
11 4909,09 4335,55 | 13235,29 862,87 0,116 néo é outlier

Teste das Amostras — Critério de ARLEY

CRITERIO DE ARLEY

n 1

alfa 1%

V=n-2 9

r 2,324

Estes devem
i A "r Calc. 5 2
Amostras Xi media desv ser inferiores teste
Elemento" B
ao'"r

1 6.366,16 3.526,48 | 3.211,77 0,884 -1,440 ndo é outlier
2 862,87 3.526,48 | 3.211,77 0,829 -1,495 ndo é outlier
3 2.492,31 3.526,48 | 3.211,77 0,322 -2,002 ndo é outlier
4 3.214,29 3.526,48 | 3.211,77 0,097 -2,227 ndo é outlier
5 4.200,00 3.526,48 | 3.211,77 0,210 -2,114 ndo é outlier
6 1.100,54 3.526,48 3.211,77 0,755 -1,569 ndo é outlier
7 4.025,32 3.526,48 | 3.211,77 0,155 -2,169 ndo é outlier
8 4.950,00 3.526,48 | 3.211,77 0,443 -1,881 ndo é outlier
9 3.599,86 3.526,48 | 3.211,77 0,023 -2,301 ndo é outlier
10 3.070,87 3.526,48 | 3.211,77 0,142 -2,182 ndo é outlier
11 4.909,09 3.526,48 | 3.211,77 0,430 -1,894 ndo é outlier
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Portanto, em conformidade com os testes amostrais anteriormente apresentados, todas as
amostras neste estudo apresentadas sao validas para a analise.

7.3.3 Gréfico: Area Privativa (m2) x Valor Unitdrio Homogeneizado das Amostras (R$)

Area Terreno (m?) x Valor Unit&rio Homogeneizado (R$/mz)

=& Area Terreno (m?) x Valor Unitdrio Homogeneizado (R$/m?)

Média
RS 7.000,00

RS 6.000,00 |

£ 5.000,00 A

OGRS /M2)
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3.000,00 \ o % /

= 2.000,00
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e
Wl

1.000,00 '

RS 0,00
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AREA TOTAL TERRENO (V2)

8 DO AVALIANDO
Os parametros obtidos, para o avaliando, sdo os seguintes:

Conforme Matricula 114.443 do 12 Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Sao
José dos Campos, apresentada inicialmente Anexo 1, o imovel possui area de terreno de
473,76m2.

Célculo do Valor do Avaliando:

Apoés estudo, temos a equacéao da reta de regressao linear para obtencao do valor do
imével, obtida no grafico supra.

Valor do m2 = (0,510604283 x area do imovel) + 3080,969593
Para area do imével = 473,76 teremos:

Valor do m? = (0,510604283 x 473,76) + 3080,969593

Logo: Valor do m? = 3.322,87 (R$/m?)
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De posse deste temos:

Valor Nivel de Estimador Precisao
Confianca Pontual
Inferido
Média/m? 95% Equacao grau I

Valor Unitario / m2

Estimador pontual - Valor Calculado

(Unitario)

R$ 3.322,87

Definicao do Valor do Avaliando

Valor Total para o Avali

ando

Estimador pontual - Valor Calculado
(Total)

R$ R$ 1.574.244 54 (0%)

Campo de Arbitrio (Total)

R$ R$ 1.338.107,86 (-1

a R$ R$ 1.810.381,22 (+

5%)

15%)

Amplitude (Total)

R$ R$ 472.273,36 (30,00%)

Valor Definido (Total)

R$ R$ 1.810.381,22 —

(R$ 1.810.000,00)

9 CAMPO DE ARBITRIO

Conforme previsto na Norma Técnica NBR 14.653-2 ABNT, 8.2.1.5:

8.2.1.5.1 O campo de arbitrio definido em 3.8 da ABNT NBR 14.653-
1:2001 é o intervalo com amplitude de 15%, para mais ou para menos,
em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagcdo

8.2.1.5.2 O campo de arbitrio pode ser utilizado quando varidveis
relevantes para a avaliagdo do imdvel ndo tiverem sido contempladas
no modelo, por escassez de dados de mercado, por inexisténcia de
fatores de homogeneizagao aplicaveis ou porque essas varidveis nao
se apresentaram estatisticamente significantes em modelos de
regressdo, desde que a amplitude de até mais ou menos 15% seja
suficiente para absorver as influéncias ndo consideradas e que 0s
ajustes sejam justificados.

Entende este perito que, o Valor Médio calculado para o imével NAO condiz com a

realidade de mercado para 0 mesmo, em fungédo das edificagbes neste verificadas e seu

estado de conservagao, comprando as condi¢des dos imdveis ofertados na regidao. O Valor

Médio calculado (TOTAL) para o imével, NAO se enquadra ao valor real de venda
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praticados para o avaliando, logo, entende este perito ser necessario aplicar o valor maximo

de CAMPO DE ARBITRIO, seguindo as afericbes realizadas junto as imobiliarias em

propostas comerciais obtidas para unidades que se encontram a venda nestas condigdes.
Logo, a aplicagdo do CAMPO DE ARBITRIO positivo de até +15% € adequada.

10 ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO E DO VALOR ENCONTRADO

A avaliacao levou em consideracao a influéncia das tendéncias e das flutuacdes do
mercado imobiliario da microrregidao avaliatéria "Sao José dos Campos" (Macrorregiao -
IBGE pertencente a localizag&o: Vale do Paraiba Paulista). O IBGE considera os municipios,
componentes desta microrregido, como tendo certas similaridades socioecondémicas. Sao
eles: Cacgapava, Igarata, Jacarei, Pindamonhangaba, Santa Branca, Sao José dos Campos,
Taubaté e Tremembé.

Desta forma e considerando-se todo o estudo estatistico e teérico aqui desenvolvido,
conclui-se pelo seguinte Estimador Pontual: R$ 1.810.000,00 (UM MILHAO, OITOCENTOS
E DEZ MIL REAIS), admitindo-se, pelo Campo de Arbitrio (Total): R$ R$ 1.338.107,86
(-15%) a R$ R$ 1.810.381,22 (+15%).

Como o mercado imobiliario, na regiao em analise, possui razoavel volume de imoveis
ofertados, que a velocidade de venda dos mesmos é considerada baixa, em média de
18(dezoito) a 30(trinta) meses, entre a oferta e a efetiva venda, que o imovel avaliando se
encontra em boas condi¢cdes de conservagao e uso, que as benfeitorias e localizagdo sao

favoraveis, goza de boa infraestrutura regional, concluo que:

O VALOR DE MERCADO para o imovel em tela é de

R$ 1.810.000,00 (um milhao, oitocentos e dez mil reais).

A presente avaliagdo, em razdo do numero de dados pesquisados e considerando o
tratamento estatistico adotado, enquadra-se perfeitamente entre o0s niveis de
fundamentagéo e precisdo preconizados pela Norma ABNT NBR 14.653-2, conforme
demonstrado em capitulo especifico.
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11 TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencao de animos, € independente e totalmente livre
de quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 22 (vinte e duas) paginas e mais 21 (vinte e uma) paginas
de anexos, totalizando 43 (quarenta e trés) paginas.

Séo José dos Campos, 21 de janeiro de 2022.

2
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CRECI: 150.055F / CNAI: 13.713

Contatos: (12) 996561718 eduardogiraldella@gmail.com  Pagina 22 de 43

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO DE MORAES GUEDES GIRALDELLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/01/2022 as 10:17 , sob o nimero WSJC22700154533

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0269977-43.2005.8.26.0577 e codigo 3GQR99IH.



fls. 1533

Eduardo de Moraes Guedes Giraldella
Perito Avaliador Imobiliario CRECL 150055 NAL 13713

12 ANEXOS

12.1 Matricula do imdvel Avaliando

(Watnoda | Fena J Registro de Iméveis € Anexos a{)
114,443 01 S@o José dos Campos - SP.
Em 07 de 4junho del9 96
LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL
Imével: " "Rua Vilaga n® 539 "
- N\

UM PREDIC RESIDENCIAL, sob n® 539 da rua Vilaga, desta cidade,
comarca e circunscricdo imobilidria de Sfo José dos Campos, me-
dindo 8,40ms de frente para a citada rua Vilaca, igual medida
largura nos fundos, por 56,40ms da frente aos fundos de ambos
os lados, com a drea de 473,76ms2, confrontando pelo lado di-
reito com Ricieri Pinotti, pelo lado esquerdo com Walter Ovalle
e pelos fundos com Maria de Lourdes Gusmdc Pinto da Cunha,
Inscricfo imobilidria:- n* 10.036.068.00.1.

Proprietdrios:- FAUZE METENE, médico, CPF N° 018.535.388-68,
residente nesta cidade, & rus Dolzani Ricardo 685, casado com
MARIA LUIZA SAAB METENE, pelo regime da comunhdo de bens, ante-
riormente a Lei n°® 6515/77.

Registro Anterior:~ Transcrigdo m 60.649 em 12 de setembro de
1975 do livro 3.AI e, 61.958 em 18 de novembro de 1975 do livro
3.AJ, deste cartério.
A escrev. autorizada,

R. 1- Bm 07 de junho de 1,996

Pelo Formal de Partilha, expedido em 23(vinte e tres) de
maio(5) de 1996(um mil novecentos e noventa e seits), pelo Juizo
de Direito da 4* Vara Civel desta comarca, aseinado pelo
MM.Juiz de Direito, Exmo Jodo Batista Silvério da Silva, ex-
traido dos Autos de Separagdo Consensual n* 270/80, reguerido
por Fauze Métene e Maria Luiza Saab Métene, o imével objeto
desta matricula, avaliado em Cr$ 3.291.086,00 (valor venal RS
80.926,00) ficou pertencendo exclusivamente ao separando FAUZE
METENE, brasileiro, médico, portador do RG ne

- VIDE VERSO J
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Continuacdo pégina 02

Registro de Imdveis e Anexos
Sao José dos Campos - SP.

Em de de 19

{ Mmamcula Ficha
| 114.443 01 ve

LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL

Imével:

£ 1.338.332-2-5SP-SP e inscrito no CPF-MF sob n' 018.535.388-68
residente nesta cidade, & Avenida Sdo Jodo 748, apartamento 31

A escrev. autorizado, q
Maria Naz Lopes de Carvalho

Av. 02 - Em 18 de jepeiro de 1.999 CONVERSAO
Pela escritura lavrada em 16 de Outubro de 1.998, livro 789,
pag. 222/224, do 2* Tabelionato local, foi autorizada a pre-
sente para constar que fol convertido em DIVORCIO a separagdc
do FAUZE METENE, consoante respeitdvel decis@o proferida em 29
de Fevereiro de 1.980, do Juizo de Direito da 4* Vara Civel
local, de acordo com a averbacdo procedida & margem do assento
de casamento dos mesmos, conforme certiddo apresentada e mi-
crofilmada nesta data.-

A esc. autorizada, .
Ea?w.éumino dos Santos

Av. 03 - Bm 18 de janeiro de 1.999 CASAMENTO
Certifico que, Fauze Metene convolou nipcias com Marlene Mo-
retti, pelo regime da comunhdo universal de bens, em
18/11/1989, passando a contraente a assinar-se MARLENE MORETTI
METENE, sendo a escritura de pacto antenupcial registrada, sob
n® 7.068, do livro 03, deste cartério.

A esc. autorizada, “‘W
ae Cursino dos Santos

R. 04 - Em 18 de janeiro de 1.999 VENDA
Pela mesma escritura referida na Av. 02, supra, os proprietd-
rios FAUZE METENE, brasileiro, médico, portador do RG n*
1.338.332-2-8SP/SP e inscrito no CPP/NP. sob n® 018.535.388-68

\

’

fOﬂ&mu nafichan? 02
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Continuacdo pégina 03

Matricala Ficka REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
114.443 02 SAO JOSE DOS CAMPOS - SP

Em de de 19
LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL

Iméwvel:

e sua mulher MARLENE MORETTI METENE, brasileira, professora,
portadora do RG n* 4.165.419-3SP/SP e inscrita no CPF/MF sob
n* 028.291.158-80, casados sob o regime da comunhdo universal
de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, conforme escritura de
pacto antenupcial devidamente registrada sob n® 7.068, no li-
vro 03- Registro Auxiliar, deste cartdério, residentes e domi-
ciliados nesta cidade, na rua Pedro de Toledo, n* 244, apto.
02, Vila Ady-Anna, VENDERAM o imével objeto desta matricula,
pelo valor de R$ 90.000,00 a TSAU CHI TON, brasileiro, do co- |
mércio, portador da cédula de identidade, RG n*
22.638.196-1-SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n*
906.588.768~72, casado na Chins com TSAU TZENG HER MEY, brasi-
leira, do comércio, portadora da cédula de identidade, RG n°®
24.781.415-5-5SP/SP e CPF/MF sob n" 009.979.706-98, residentes
e domiciliados nesta cidade, na Rua Vilaga, n° 547, Centro.-

A esc. autorizada,
ag“é‘éﬂﬁgadﬁ Cursino dos Santos

Av. 05 - Em 18 de junho de 2008, CPF /MF
Por Formal de Partilha e Termo de Aditamento referidos no R. 06, foi autorizada a
presente para constar que TSAU TZENG HER MEY esté inscrita no CPF/MF sob

anilo dos Santos Agostinho, Auxiliar digitei.
Mansa Pisani Perez, Escrevente conferi o instrumento, o ato

R. 06 - Em 18 de junho de 2008. Partilha
Por Formal de Partilha de 29 de janeiro de 2007 dos autos da aglio de Inventério,

VIDE VERSO
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Continuacdo pégina 04

Matricala Ficha REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
14443 | 02 verso SAO JOSE DOS CAMPOS - SP

Em de de 19
LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL

processo n® 2807/03 do Juizo de Direito da la Vara da Familia e das Sucessdes da
comarca de S#o José dos Campos-SP com sentenga proferida em 16/10/2006,
transitada em julgado em 13/11/2006 e¢ Termo de Aditamento de 23/04/2008,
referente ao espélio de TSAU CHI TON, falecido em 11/08/2003 o imével objeto
desta matricula, avaliado em R$137.100,53 foi partilhado para TSAU TZENG HER
MEY, brasileira, empreséria. CPF n° 009.979.708-98, RG n° 24.781.415-5-SSP/SP,
viliva, residente ¢ domiciliada na Rua Francisco Paes, n® 229, apto 73, Ed. Rui Déria,
Centro, Sdo José dos Campos-SP’, parte ideal correspondente a 4/6, CRISTINA
YI SHAN TSAU, brasileira, empresiria, CPF n° 092.994.118-75, RG n°
13.319.291-X-SSP/SP, solteira, maior, residente e domiciliada na Rua Laurent
Martins, n® 309, apto 142, bloco A, Jd. Esplanada, Sdo José dos Campos-SP, parte
ideal correspondente a 1/6, e SHEN JUNG CHIN, brasileiro, do comércio, CPF n®
597.815.728-68, RG n° 13.345.651-SSP/SP, e suz mulher SHEN HSIEH HSUEH
CHING, brasileira, do lar, CPF n° 004.109.158-23, RG n° 7.944.595-SSP/SP,
casados em Taipei, Taiwan, Repiblica da China, residentes e domiciliados na Rua
Pedro Emesto, n° 180, apto 91, Vila Sanches, S#io José dos Campos-SP, parte ideal
srrespondente a 1/6. Atual inscricio imobilidria na Prefeitura Municipal local n®
8.00( otocolo n° 394,737 em 30 de abril de 2008,
Danilo dos Santos Agostinho, Auxiliar digitei.
Marisa Pisani Perez, Escrevente conferi o instrumento, o ato

R. 07 - Em 10 de dezembro de 2009. Doagdio
Por Escritura de Doagio de 13 de outubro de 2009, do 2° Tabeliio de Notas da
Comarca de S#o José dos Campos-SP, livro 918, pdginas 296/299, CRISTINA YI
SHAN TSAU doou parte ideal correspondente a 1/6 avos do imdvel objeto desta

Continua na Fichan® 3
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Continuacdo pégina 05

s — 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
114443 | 03

LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL

Imovel:

matricula, avaliado em R$22.850,09 para TSAU TZENG HER MEY, brasileira,
empreséria, CPF n° 009.979.708-98, RG n° 24.781.415-5-SSP/SP, vilva, residente e
domiciliada na Rua Francisco Paes, n° 229, apto 73, Centro, Sdo José dos
P. Protocolo 11° 427.915 em 30 de novembro de 2009.

iovanna Rodrigues da Silva Cordeiro, Auxiliar digitei.

alter Pinto Cunha, Escrevente conferi o instrumento, o ato

-

praticado e assi

R. 08 - Em 29 de janeiro de 2016. Doagiio
Por Escritura de Doagdo de 21 de janeiro de 2016, do 2° Tabelifo de Notas da
comarca de Sdo José dos Campos-SP, livro 982, paginas 342/346, TSAU TZENG
HER MEY, CPF n° 009.979.708-98, RG n® 24.781.415-5-SSP/SP doou parte ideal
correspondente a 1/6 do imével objeto desta matricula, avaliado em R$22.850,09
para TSAU Y1 SHAN, chinesa, cmpresaria, CPF n° 092.994.118-75, RNE n°
W560516-8-CGPI/DIREX/DPF, solteira, maior, residente ¢ domiciliada na Rua
Engenheiro Amintas Rocha Brito, n° 344, Condominio Altos da Serra VI, Urbanova,
S#o José dos Campos-SP. Protocolo n® 571.639 em 22 de janciro de 2016.

Eu, Juliana Cristina Rossato, Auxiliar digitei.

Eu, M\ Danilo dos Santos Agostinho, Escrevente conferi o
instrumento, o ato praticado e assino.

Av,09 - Em 17 de maio de 2019, Indisponibilidade
Por Ordem de Indisponibilidade expedida eletronicamente pela Central de
Indisponibilidade em 10 de maio de 2019, protocolo de Indisponibilidade n®
201905.1014.00798976-1A-530, processo n® 00108803220155150083, da 3" Vara do
Trabalho de Sdio José dos Campos-SP, foi decretada a Indisponibilidade dos bens de

continua no verso
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Continuacdo pégina 06

Maticuls - Ficks 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
114.443 | 03 verso SAO JOSE DOS CAMPOS - SP

LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL

Imével:

SHEN H G, CPF/MF n°® 004.109.158-23. Protocolo n® 649.652
em 13 de maio de 2019,

Eu, Youts N Cov Saulo Mircio Buckeridge Scanavez, Substituto da
Oficial, io m@&mmﬁm ¢ assino.

Selo Digital: 1114923E1000000009480419M.

Av.10 - Em 21 de maio de 2020, Indisponibilidade
Por Ordem de Indisponibilidade expedida eletronicamente pela Central de
Indisponibilidade em 18 de maio de 2020, protocolo de Indisponibilidade n®
202005.1812.01149854-1A-850, processo n” 0000383352015506017, da 1* Vara do
Trabalho de Cabo-PE, foi decretada a Indisponibilidade dos bens de SHEN HSIEH
HSUEH CHING, CPF/MF n° 004.109.158-23, Protocolo n® 670.597 em 18 de maio de
2020.

Et:)czwu?m Saulo Marcio Buckeridge Scanavez, Substituto da
Oficial, cofiferi o in ento, o ato praticado e assino.

Selo Digital: 1114923E1000000024437620A.

R.11 - Em 09 de dezembro de 2021. Doaciio
Por Escritura de Doaglio de 19 de novembro de 2021, do 2° Tabelido de Notas da
comarca de SHo José dos Campos-SP, livro n° 1.035, paginas 195/201 TSAU TZENG
HER MEY, CPF/MF n® 009.979.708-98, RG n® 247814155-SSP/SP doou parte ideal
correspondente a 16,66% do imével objeto desta matricula avaliado em R$22.850,09
para RODRIGO YUE DER TSAU, brasileiro, empresdrio, CPF/MF n°
376.760.898-75, RG n°® 459968798-SSP/SP, casado pelo regime da comunhgo parcial

de bens, na vigéncia da Lei Federal n® 6.515/77, com BRUNA CHAGAS TSAU.
brasileira, médica veterindria, CPF/MF n° 347.984.068-05, RG n° 385250009-SSP/SP,

continua na ficha 4
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Continuacdo pégina 07

Matricula Ficha 1° OFICIAL DE REG;éSTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
114.443 04
LIVRO 2 - REGISTRO GERAL CNS n®11.149-2
Imével:

residentes ¢ domiciliados na Rua Koichi Matsumura, n® 533, Casa 108, Jardim
América, Sdo Jose dos Campos-SP, CAROLINE SHIU LIN TSAU, brasileira,
empresdria, CPF/MF 1° 376.760.878-21, RG n° 359354245-SSP/SP, solteira, maior,
residente e domiciliada na Rua Afonso Cesar de Siqueira, n® 106, Apto 1901, Bloco C,
Vila Ady Anna, Sdo José dos Campos-SP. Base de Calculo do ITCMD: R$89.704,08.
de #Gvembro de 2021.

Adriana Aparecida Perondi Lopes Marangoni, Oficial,

Protocolo n® 70
Eu,

conferi
Sel

mento, 0 ato praticado e assino.
igital: 111492321000000048503421Z.
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12.2 Certidao de dados cadastrais imobiliarios municipal
— PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
. SECRETARLA DE GESTAD ADMIMISTRATIVA E FINANCAS
e i HL DEPARTANMENTO DA RECHEHTA
o
CERTIDAD DE DADOS CADASTRAIS IMOBILIARIOS ATUALIZADDS
EXERCICIO 2021
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BITENG
e ] ey ]
71,00 00 71,00 1,63
| ey —— ETE—TT PEYTTT]
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Beneficie Flacal
Flca ressalvaca o direfio de 2 Secrelana o8 Gesido Adminlsirativa & Finangas do Muricipls de 330 José tos Campos
ahuskzar qualsquer Informacies QUe Vernam 3 Ser 3paradas o Jue 52 vertioue, 3 qualguer tempo, Inclusive em relagio 20
euercitio 3ranghds por esia ceriddo.
Documenso emifda via intemet em 11062021 D6 10006
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Valldo aba: 100Trae21
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12.3 Apresentacdo das Amostras — Imdveis Ofertados a Venda
Amostra 1:

pistnibuidor

5 PARA ESCRITORIO

-1008 ARTESANO

[ Mateula Ficha REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
| 128.421 01 SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
3 Em 24 de maio de 2000
LIVRO NUMEROQ DOIS REGISTRO GERAL

Imével: Rua Francisco Rafael, n® 50
UM SALAO COMERCIAL, situado na Rua Francisco Rafael, n? 50,
Centro, desta cidade, comarca e circunscrigdo imobilidria de

Sao José dos Campos, delimitado por um poligono irregular, que
inicia-se pelo marco 03, cravado no alinhamento da Rua Fran-
cisco Rafael, canto de divisa do prédio n® 40, da mesma via
piblica, ponto este gque dista 40,00 metros do alinhamento da
Rua Siqueira Campos; segue pelo alinhamento da Rua Francisco
Rafael, com o azimute de 79¢53719", uma distancia de 10,30 me-
tros, até o marco 02, ponto este que dista 27,87 metros do
alinhamento da Rua Sebastidc Humel; deflete a direita e segue
confrontando com o prédio n® 56, da Rua Francisco Rafael, com
o azimute de 268°11/56" uma distancia de 9,54 metros, até o
marco 01; deflete a direita e segue confrontando com o prédio
n? 439 da Rua Vilaga, com o azimute de 00200/00" uma distancia
de 10,30 metros, até o marco 04; deflete a direita e segue
confrontando com o prédio n® 40 da Rua Francisco Rafael, com o
azimute de 88911/42", uma distancia de 9,52 metros, até o mar-
co 03 1inicial, completando o perimetro; abrange o poligono
acima descrito a drea de 98,16 metros quadrados.-

Cadastro Municipal:- 10.039.017.00.9.-

Registro Anterior:- Ndo consta.-

A esc. autorizada
© ShgShe,
Sae 1, Cursino dos Santos -

R. 01 - Em 24 de maio de 2000 USUCAPIAO
Conforme Mandado expedido em 1¢ de outubro de 1999 e aditado
em 09 de dezembro de 1999; 03 de abril de 2000 e 03 de maio de
2000, assinado pelo MM. Juiz de Direito da 1% Vara Civel desta
comarca, Exmo. Sr. Dr. Jodo José Custodio da Silveira, extrai-
do dos Autos da A¢do de Usucapido, Processo n® 2068/97, nos
VIDE VERSO

Visualizagdo disponiolizada pela Central Reglstracores de Imavels(wwiw_reglstradores.onr.org br)Visualizado em: 18/01/2022

Contatos: (12) 996561718 eduardogiraldella@gmail.com

Pagina 31 de 43

Umero WSJC22700154533

10:17 ,sobon

do original, assinado digitalmente por EDUARDO DE MORAES GUEDES GIRALDELLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/01/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0269977-43.2005.8.26.0577 e codigo 3GQR99IH.

Este documento



Eduardo de Moraes Guedes Giraldella

Perito Avaliador Imobiliario CRECI:

50055

fls. 1542

CNAL 13713

Continuacao: Apresentacdao das Amostras

Amostra 1:

Matricala Ficha 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
128.421 | 02 SAO JOSE DOS CAMPOS - SP

P |

Imével:

brasileira, terapeuta ocupacional, CPF n° 025.987.328-47, RG n°
11.829.071-X-S8P/SP, casada pelo regime da comunhio parcial de bens, na vigéncia
da Lei Federal n° 6.515/77, com LAERTE JERONIMO DE OLIVEIRA,
brasileiro, engenheiro, CPF n° 026.034.458-39, RG n°® 7.662.686-SSP/SP, residentes
e domiciliados na Rua Clovis Bevilacqua, n° 826, Jardim Esplanada, Sdo José dos
Campos-SP, parte ideal correspondente a 16,666%, NIVEA MARIA LUZ DE
CARVALHO, brasileira, professora, RG n° 7.724.329-8-SSP/SP, CPF n°
050.138.298-44, divorciada, residente e domiciliada na Rua Clévis Bevilacqua, n®
826, Jardim Esplanada, Sdo José dos Campos-SP, parte ideal correspondente a
16,666% ¢ JOAO GUSTAVO LUZ DE CARVALHO, brasileiro, dentista, CPF n®
062.917.718-02, RG n° 11.695.812-SSP/SP, casado pelo regime da comunhdo parcial
de bens, na vigéncia da Lei Federal n° 6.515/77, com ADRIANA CHIARINI
GARCIA DE CARVALHO, brasileira, pedagoga, CPF n° 040.892.088-23, RG n°
10.607.836-7-SSP/SP, residentes ¢ domiciliados na Rua Clévis Bevilacqua, n°® 826,
Jardim Esplanada, Sdo José dos Campos-SP, parte ideal correspondente a

16,666%. Atual inscrigdo imobilidria na Prefeitura Municipal local n°
10.0039.0017.0000. Protocolo n® 468.376 em 06 de setembro de 2011,

Eu, ywyﬁo%»% Sae Shimada Cursino dos Santos, Auxiliar digitei.
Eu, Camila Fernanda Pereira Lima, Escrevente conferi o
instrumentd, o ato praticado e assino.

R.03 - Em 14 de abril de 2021. Compra e Venda
Por Escritura de Compra e Venda de 04 de margo de 2021, do 2° Tabelido de Notas da
comarca de Sdo José dos Campos-SP, livro n° 1.028, paginas 011/014, MARIA NIVIA
LUZ DE CARVALHO, CPF/MF n° 976.807.538-49, RG n° 51641756-SSP/SP,
MONICA MARIA LUZ DE CARVALHO OLIVEIRA, CPF/MF n° 025.987.328-47,

continua no verso

alzah pela Cenral celr gistradores. oo ceg

oo p=ren 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
B 128.421 | 02 verso SAO JOSE DOS CAMPOS - SP

LIVRONUMERODOIS ~ REGISTRO GERAL

Imével:

RG n° 11829071X-SSP/SP assistida por seu marido LAERTE JERONIMO DE
OLIVEIRA, CPF/MF n° 026.034.458-39, RG n° 7662686-SSP/SP, NIVEA MARIA
LUZ DE CARVALHO, CPF/MF n° 050.138.298-44, RG n° 77243298-SSP/SP, JOAO
GUSTAVO LUZ DE CARVALHO, CPFMF n° 062917.718-02, RG n°
11695812-SSP/SP assistido por sua mulher ADRIANA CHIARINI GARCIA DE
CARVALHO, CPF/MF n° (40.892.088-23, RG n° 106078367-SSP/SP venderam o
imével objeto desta matricula, pelo valor de R$630.250,00 para SERGIO LOPES DA
SILVA, brasileiro, empresario, CPF/MF n° 682.248.778-68, RG n® 64177300-SSP/SP,
casado pelo regime da comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei Federal n°
6.515/77, com ELIZABETE APARECIDA LOPES, brasileira, senhora do lar,
CPF/MF n° 081.107.698-96, RG n° 126841822-SSP/SP, residentes ¢ domiciliados na
Rua Francisco Rafael, n° 50, Centro, Sdo Jos¢ dos Campos-SP. Base de Célculo do
ITBI: R$630.250,00. Atual inscrigo imobilidria na Prefeitura Municipal local n®
(1)0.§39.0017.0000‘ Protocolo n® 689.137 em 08 de abril de 2021.

Eu,

Qg Saulo Marcio Buckeridge Scanavez, Substituto da
{cial, conféfi o instrumento, o ato praticado e assino.
Selo Digital: 111492321000000036956521L.

Bz pela Cent e eqlsiradores. ore.0rg by VisUaizado
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Eduardo de Moraes Guedes Giraldella
Perito Avaliador Imobiliario CRECL 150055 CNAL 13713

Continuacao: Apresentacdao das Amostras
Amostra 2:

| SN
) r
/

T
i

i

il

Matricala 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
e SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
202.664 01

Em 13 de dezembro de 2011.
LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL

Imével: Rua IVAN DE SOUZA LOPES

O prédio principal térreo sob n° 75 da Rua IVAN DE SOUZA LOPES, com seu
respectivo terreno irregular, da quadra completada pelas Ruas Francisco Paes,
Dolzani Ricardo ¢ Antonio Saes, desta cidade, comarca ¢ 1* circunscrig@o imobilidria
de Sd@o José dos Campos, com as seguintes medidas e confrontagdes: comega no
alinhamento da Rua Ivan de Souza Lopes, num ponto distdncia de 40,00 metros da
esquina da Rua Dolzani Ricardo, e segue em diregdo a Rua Antonio Saes, na
distdncia de 24,60 metros; faz dngulo a esquerda na extensdo de 2,50 metros, faz
éngulo a direita ¢ segue 5,00 metros divisando nesses trés segmentos com a
Sociedade Melhoramentos de Séio José dos Campos Ltda; dai, faz dngulo a esquerda
e segue em diregdo a Rua Francisco Pacs, na extensdo de 10,00 metros, divisando
com Francisco Pedro Beretta, daf faz dngulo novamente a esquerda ¢ segue na
distancia de 5,00 metros, faz novo éngulo a esquerda e segue 2,50 metros, e faz
dngulo a direita e segue em diregdo a Rua Ivan de Souza Lopes, na extensdo de 23,85
metros, divisando nestes trés Gltimos segmentos com a Sociedade Melhoramentos de
Sdo José dos Campos Ltda; dai, faz dngulo a esquerda e segue pelo alinhamento da
Rua Ivan de Souza Lopes, em dire¢do a Rua Dolzani Ricardo, na distancia de 10,00
metros, até atingir o ponto de partida.

Cadastro Municipal: 10.0035.0021.0000.

Proprietérios: EDSON _MORENO COSTA, brasileiro, advogado, CPF n°
018.597.308-68, RG n° 2.699.280-SSP/SP ¢ sua mulher SESSY GARCIA COSTA,
brasileira, de pendas domésticas, CPF n° 303.310.118-67, RG n° 4.154.3G7-SSP/SP,
casados pelo regime da comunhfio de bens, antes da vigéncia da Lei Federal n®
6.515/77, residentes em S#o José dos Campos-SP.

Registro Anterior: Transcrigio n® 24.839 em 02 de julho de 1965, livro 3-R, folha 70,
deste Cartério.

Protggblo n° 4@6 em 30 de ngvembro de 2011,
Eu, — . = - Bruno Ricardo Villa, Auxiliar digitei.
vide verso

{ = pela Cenval e onr.org.br} em:1801/2022 12:28:30
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Eduardo de Moraes Guedes Giraldella

Perito Avaliador Imobiliario CRECI:

fls. 1544

CNAL 13713

Continuacao: Apresentacdao das Amostras

Amostra 2:

Maticals Ficha 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
202.664 | 02 verso SAO JOSE DOS CAMPOS - SP

LIVRONUMERODOIS ~  REGISTRO GERAL

Imbvel:

Av.04 - Em 27 de setembro de 2021. Casamento
Por Escritura de 31 de agosto de 2021, AC000999932, do 1° Tabelido de Notas da
comarca de S3o Jos¢ dos Campos-SP, livro n°® 2.064, paginas 281/283, fago a presente
para constar que FELIPPE RODRIGUES PAULO, CPF/MF n° 222.980.498-74, RG n®
43768729-SSP/SP casou-s¢ com PRISCILA APARECIDA RIBEIRO, CPF/MF n°
347.309.108-18, RG n° 45458691-SSP/SP pelo regime da separagio de bens
convencional, na vigéncia da Lei Federal n® 6.515/77, nos termos da escritura de pacto
antenupcial, registrada sob n°® 12.934, livro 03, deste Cartério. O casamento foi
realizado em 15 de outubro de 2016, continuando ela a usar o mesmo nome, ou seja,
PRISCILA APARECIDA RIBEIRO, confi certiddo de dida em
25 de agosto de 2021, pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais ¢ de
Interdigdes e Tutelas do 1° Subdistrito da sede da comarca de S3o José dos Campos-SP,
matricula n® 123026.01.55.2016.3.00055.097.001 1393-80. Protocolo n® 699.975 em 08
de setembro de 2!

Adriana Aparecida Perondi Lopes Marangoni, Oficial,
trumento, o ato praticado e assino.
Selo Digital: 1114923310000000444422213.

R.05 - Em 27 de setembro de 2021. Compra e Venda
Por Escritura de Compra e Venda de 31 de agosto de 2021, AC000999932, do 1°
Tabelido de Notas da comarca de Sio José dos Campos-SP, livro n’ 2.064, paginas
281/283, FELIPPE RODRIGUES PAULO, CPF/MF n° 222.980.498-74, RG n°
43768729-SSP/SP casado com PRISCILA APARECIDA RIBEIRO, CPF/MF n°
347.309.108-18, RG n® 45458691-SSP/SP, JOSE VINICIUS MEINBERG PORTO,
CPF/MF n° 398.993.588-78, RG n° 36969395-SSP/SP, JAQUELINE CAVALCANTE
MEINBERG PORTO, CPF/MF n° 087.266.118-05, RG n° 20142433-SSP/SP ¢ seu
marido JOSE DE FATIMA MEINBERG PORTO, CPF/MF n° 738.104.958-91, RG]

continua na ficha 3

Visuaizagio pela Cental Regy esce FegkiTacores. ont g b VISUAIZado em-1BIO1/2022 1228:30

ViR, Ficba 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
- 0 SAO JOSE DOS CAMPOS - SP

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL CNSn° 11.149-2

movel:
- P venderam o imovel objeto desta mairicula, pelo valor

R$250.000,00 pari URBAVALE CONSTRUTORA E IMOBILIARIA LTDA..
CNPJ/MF n° 50.451.219/0001-01, registrado na Junta Comercial do Estado de Sdo
Paulo - JUCESP sob NIRE n° 35203775855, com sede na Rua Dolzani Ricardo, n° 615,
CENTRO, Sio José dos Campos-SP. Base de Céleulo do ITBI: R$250.000,00.
Protocolo n° 699. 8 gefetembro de 2021.

/ Adriana Aparecida Perondi Lopes Marangoni, Oficial,
ifistrumento, o ato praticado e assino.

Selo Digital: 1114923210000000444423213.

Visazagio pela Cenvai Reg =5 ce (waw.reg an.org by \Visuaizado em: 12K
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Eduardo de Moraes Guedes Giraldella
Perito Avaliador Imobiliario CRECL 150055

fls. 1546

CNAL 13713

Continuacao: Apresentacdao das Amostras
Amostra 4:

Terrenos e Lotes Comerciis & Ve SP / Terrenos e | otes Comerciais @ ven.. / Centro

Terreno comercial, 560m? de drea, com casa antiga, totalmente plano,...

- ©

R$ 2.000.000

Centro, S#o José dos Campos
J. A. SILVERIO e
SERVICOS - ME

Creci: 27754-J-SP

: o=

560 m

L Criar alerta de iméveis similares

PUILRELSYEEN  Entrar ou cadastrar

~
Siiverio

Contatos: (12) 996561718 eduardogiraldella@gmail.com
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Eduardo de Moraes Guedes Giraldella
Perito Avaliador Imobiliario CRECI: 150055

fls. 1547

CNAL 13713

Continuacao: Apresentacdao das Amostras
Amostra 5:

|

Casa com 3 quartos, 150 mv, a venda por R$
2.800.000- Centro - Sdo José dos Campos/SP

Sobre o imével

Caracteristicas

Contatos: (12) 996561718 eduardogiraldella

wgmail.com
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Eduardo de Moraes Guedes Giraldella

Perito Avaliador Imobiliario

CRECL 150055 CNAL 13713

Continuacao: Apresentacdao das Amostras

Amostra 6:

2ap

Terrenos e Lotes Comel

DIRETO COI

lote/terrent

Rua Vilaga, 511 - Centro

R$ 900.0!

condominio n&o inform

o

736 m*

Caracteristicas

Entrar ou cadastrar

Kevin Yue Kai
Tsau
(12) 99197-4745

ideal para...

Avenida Engenheiro Avenida Vinte e Trés

R$ 900.000 R$ 950.000

u

Voltar & confimac8o de dados ==
¢ anunciante
Q) Criar alerta de iméveis similares
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Eduardo de Moraes Guedes Giraldella
Perito Avaliador Imobiliario

CRECI: 150055

fls. 1549

CNAL 13713

Continuacao: Apresentacdao das Amostras

Amostra 7:

Pt

Homs  Aempresa

Venda - PREDIO COMERCIAL - Centro - SAO JOSE DOS CAMPOS - 280 M2 AC -

Visita Virtuat

Pesquisa  Webmall  Administacio  Dividas?

948,90M? AT- VALOR RS - RS 4.240.000,00 - FILIAL VISTA VERDE

Ref- 88531
Conrato: Venda

Tipo: Erecio comercal
Regido: Cemro

Baino: Cenro

Valor: 5 4.240 000,00

waw mobikanemacl com b

Contatos: (12) 996561718

mail.com
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Eduardo de Moraes Guedes Giraldella
Perito Avaliador Imobiliario CRECL 150055

fls. 1550

CNAL 13713

Continuacao: Apresentacdao das Amostras
Amostra 8:

+CORDEIRO

IMOVEIS

Imobmariacordelro@hotmall com

Pesiguisa Ripida To: -todos- v Fealdade Venda v Odate -todas v @ Cosge

=
Garantiade
bons negdcios

@

LS E > Detalhes do Imével
Apartamento o : "
Comercial para Venda, Sao José dos Campos / SP, bairro Centro, area
Ccata total 1.000,00 m?, area construida 200,00 m?, terreno 1.000,00 m*

00®00

£ Imoveis para ALUGUEL

Apartamerto

Torreno,

@ Noticias

R$ 5.500.000,00

Ot Aches ssse mivel através Por tavor, gostara da 5
50010 0 mesmo. Aguarco contato. Grato

Contatos: (12) 996561718 eduardogiraldella

wgmail.com
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Eduardo de Moraes Guedes Giraldella

Perito Avaliador Imobiliario CRECL: 150055

fls. 1551

CNAL 13713

Continuacao: Apresentacdao das Amostras
Amostra 9:

-

__ WISy

g

Terreno na Regido Central - a venda, 1315 m* -
Centro - Sdo José dos Campos/SP

R$5.263.800

TEOMI-CE

Caracteristicas

Contatos: (12) 996561718

eduardogiraldella@gmail.com
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Eduardo de Moraes Guedes Giraldella
Perito Avaliador Imobiliario CRECL 150055

CNAL 13713

fls. 1553

Continuacao: Apresentacdao das Amostras

Amostra 11:

o] | 8% .
Prédio, 1.000 m?, a venda por RS 12.000.000
Centro - S3o José dos C. )s/SP Silvio
-
[ Caracteristicas _
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