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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 6°¢ Vara Civel da Comarca

de Sdo Vicente - S.P.

Processo: 0004748-90.2019.8.26.0590

Acdo: Cumprimento de Sentenga - Acidente de Trdnsito

Requerentes: Fabio Aureliano da Costa e outros

Requeridos: Ageu Barbosa Neves e outros

Rosemeire Teixeira Frias Zuffo, arquiteta
registrada no CAU/SP sob o n°® A22805-2, perita judicial nomeada
nos autos da Agdo em epigrafe a fl. 139, tendo se inteirado do
assunto em pauta, realizando as diligéncias e estudos necessdrios,
vem respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, apresentar

as conclusoes a que chegou consubstanciada no presente,

LAUDO PERICIAL
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1- OBJETIVO

Esta perita foi nomeada na presente Agdo para
avaliar dois iméveis constantes no “Termo de Penhora e Depésito”
juntado a folha 96 dos autos, sendo os seguintes bens:

"1) Lote 16, da Rua da Divisa (atual Rua Oiti n° 88), Vila Sdo José€,
Sdo Vicente, matricula n° 23821 do Cartdrio de Registro de
Imdveis de Sdo Vicente.

2) Lote 07, quadra 33, da Rua Olga Marques, Vila Mateo Bei, Sdo
Vicente, matricula n° 115.369 do Cartorio de Registro de Imdveis
de Sdo Vicente.”

2 - VISTORIA DOS IMOVEIS

Devidamente nomeada por V.Ex.%., esta signatdria
conduziu-se aos iméveis penhorados no dia 18 de setembro de
2021 iniciando as vistorias as 10:30hs no imdvel da Rua Oiti n° 88,
conforme agendado judicialmente, onde teve a oportunidade de
apurar detalhadamente nos locais, todos os dados necessdrios
para a realizagdo do presente trabalho.

Na ocasido da vistoria compareceu ao local o
Patrono dos Requerentes, Dr. Benedito Andrade, que nos
acompanhou em ambos iméveis. No imovel da Rua Oiti n° 88
estavam presentes também os locatdrios Sr.Leandro Trajano
(Revest Center - estabelecimento comercial de gesso) e Sr.
Marcelo Luis Telman (oficina mecanica).
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Posteriormente nos dirigimos ao imével da Rua
Olga Marques n° 423 (de acordo com o enderecgo fornecido as fls.
152/155) e fomos recebidos pelo Sr. Ivy Pereira de Oliveira, que
demonstrou surpresa quanto a penhora desta propriedade. Na
ocasido apresentamos a matricula com o registro da penhora e o
IPTU fornecido pela municipalidade, no entanto Sr. Ivy relatou
que a casa em que morava era do seu sogro, Sr. Jorge de Sousa
Prado e o nimero da matricula daquela propriedade era outro,
esclarecendo que a matricula apresentada e o nome do Réu se
referiam ao imével vizinho de nimero 419.

O Sr. Ivy, morador da casa nimero 423,
apresentou o ITBI em nome do seu sogro, constando neste

documento o nimero de matricula n® 115.368, como segue abaixo:

- -
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= = = Phes o - = = = i

Devido aos novos fatos, esta signatdria se dirigiu
ao imével vizinho n° 419, porém o mesmo estava vazio,
inviabilizando o acesso ao interior da propriedade.
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A fim de aferir as informagdes fornecidas pelo
Sr. Ivy, esta signatdria diligenciou junto a municipalidade e
constatou um segundo langamento de IPTU para o lote 07 da
quadra 33 da Rua Olga Marques, constando como proprietdrios da
casa ndmero 419 o Espodlio do Sr. Urias Vitorino da Silva,
conforme segue abaixo:
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3 - LOCALIZACAO E DESCRICAO DOS IMOVEIS

A fim de facilitar a explanagdo daqui em diante,
esta signatdria passard a denominar os iméveis penhorados como
"1" e "2", de acordo com o Termo de Penhora (fl. 96):

v Imével "1" situado na Rua Oiti n° 88;
v Imével "2": situado na Rua Olga Marques n° 419.

3.1 - IMOVEL “1"

Como ja mencionado anteriormente, o imovel 1"
avaliando situa-se na Rua Oiti n° 88 esquina com a Rua Primavera,
no bairro Parque Bitaru, em Sdo Vicente/SP, na quadra composta
pelas citadas vias e mais a Rua Prof. José Gongalves Paim e Av.
Marechal Candido Mariano da Silva Rondon.

De acordo com a Planta Genérica de Valores de
Sdo Vicente, as edificagdes inseridas no citado emplacamento
ocupam o setor fiscal 34 da quadra 136 com o Indice Local Fiscal
de 330,00.
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A regido onde estd localizado o imével é dotada
de todos os melhoramentos publicos usuais, tais como: rede de
dgua potdvel, rede coletora de esgoto, galeria de dguas pluviais,
energia elétrica, iluminagdo publica, rede telefonica, calgadas,
guias, sarjetas e pavimentagdo em bloco sextavado de concreto no
leito carrogavel.

Nas proximidades temos vdrios tipos de servigos
de utilidade publica, tais como: bar, padaria, restaurante,
supermercado, farmdcia e transporte coletivo.

O imével "1" do Termo de Penhora e Depdsito
anexo a fl.96 dos autos, apresenta-se dividido em duas
edificagdes distintas: a primeira consiste num estabelecimento
comercial no ramo de gesso e a segunda é uma oficina mecanica. O
estabelecimento comercial possui uma loja, saldo, banheiro,
vestidrio, copa, escritorio e um pequeno mezanino destinado a
estoque. A oficina mecadnica possui um saldo e nos fundos uma
residéncia composta por sala, cozinha, banheiro, um dormitério e
drea de servico.

Os materiais de acabamento existentes sdo:

v' Estabelecimento comercial:

- Loja: piso cerdamico, paredes e teto forrados com molduras
de gesso, porta de correr em chapa metdlica;

- Banheiro, vestidrio e copa: pisos cerdmicos, paredes

revestidas com cerdmicas até o teto, forros de gesso
pintados e portas de madeira;
- Saldo e escritdrio: pisos cimentados, paredes internas

pintadas, ftetos com telhas aparentes tipo “canaletdo” e
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fechamento externo em chapas metdlicas com grade;
- Mezanino: escada e piso em madeira aparente sem
acabamento e cobertura em telhas metdlicas aparentes.

v' Oficina mecanica:
- Saldo e drea de servico: pisos cimentados, paredes internas

pintadas, tetos com telhas aparentes tipo canaletdo;
- Sala e dormitério: pisos cerdmicos, paredes e tetos pintados,

portas em aluminio, janelas em aluminio e ferro;
- Cozinha e banheiro: pisos cerdmicos, paredes revestidas com

azulejos até o teto na cozinha e meia barra no banheiro,
louga de padrdo comercial.

As instalacdes hidrdulicas e elétricas de ambas
as edificacdes sdo embutidas.

Conforme exposto acima, € possivel classificar as
unidades acima mencionadas, de acordo com o seu padrdo
construtivo, como “galpdo padrdo econdmico - limite médio”,
baseando-se no estudo de Valores de Edificagdes de Imodveis
Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia (IBAPE/SP).

Os materiais construtivos aplicados nas duas
edificagbes sdo econdmicos e se apresentam estado regular,
necessitando de reparos simples, compativeis com uma idade
fisica de aproximadamente 30 anos.
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3.2 - IMOVEL “2"

Como ja mencionado anteriormente, o imovel "2"
avaliando situa-se nha Rua Olga Marques n° 419, no bairro Vila
Matteo Bei, em Sdo Vicente/SP, na quadra composta pela citada
via e mais as Ruas Dr. Antonio Guilherme Gongalves, Luiz Gama e
Avenida das Nag¢oes Unidas.

De acordo com a Planta Genérica de Valores de
Sdo Vicente, o lote em questdo ocupa o setor fiscal 35 da quadra
446 com o Indice Local Fiscal de 220,00.

A regido onde estd localizado o imével é dotada
de todos os melhoramentos publicos usuais, tais como: rede de
dgua potadvel, rede coletora de esgoto, galeria de dguas pluviais,
energia elétrica, iluminagdo publica, rede telefonica, calgadas,
guias, sarjetas e pavimentagdo asfdltica no leito carrogavel.

Nas proximidades temos vdrios tipos de servigos
de utilidade publica, tais como: bar, padaria, restaurante,
supermercado, farmdcia e transporte coletivo.
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O imével "2" do Termo de Penhora e Depdsito
anexo a fl. 96 dos autos, é uma casa residencial térrea, geminada
de um dos lados, construida com estrutura simples em alvenaria de
tijolos, janelas de aluminio, cobertura em telhas de cimento
amianto, piso externo em caco cerdamico, muros e fachadas com
pintura comum sobre reboco.

Conforme exposto acima, € possivel classificar a
unidade avalianda, de acordo com o seu padrdo construtivo, como
“casa padrdo econdmico - limite médio", baseando-se no estudo de
Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP).

Os materiais construtivos aplicados na casa sdo
economicos e estdo necessitando de reparos simples, compativeis
com uma idade fisica de aproximadamente 40 anos.

4 - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Juntam-se a sequir, ilustragdes dos imoveis:

r

Foto n° 01: Visualiza¢do do imével “1" localizado na Rua Oiti n° 88
de esquina com a Rua Primavera, no bairro Parque Bitaru, na
cidade de Sdo Vicente/SP.
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comercial mecdnica

Foto n° 02: Detalhe do imdvel "1" enfocando o estabelecimento
comercial (a esquerda) e a oficina mecdnica (a direita).

Estacionamento Comercial

Foto n° 03: Visualizagdo da loja com balcdo (aos fundos) e
exposigdo dos materiais.

18.09.2021

Fotos n® 04 e 05: Ilustragées do banheiro (a esquerda) e do
escritorio (a direita) enfocando os padrées construtivos.
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Fotos n® 08 e 9 Visualizagées do saldo, notar o fechamento em
placas metdlicas em toda a drea externa (seta vermelha).

Foto n° 10: Detalhe do mezanino com piso de madeira e telhas
aparentes utilizado como estoque.
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Oficina Mecdnica

Fotos n* 11 e 12: Visualizagdes do interior da oficina enfocando os
materiais de acabamento e o padrdo construtivo.

Fotos n® 13 e 14: Vistas da sala e do dormitério respectivamente,
enfocando os materiais de acabamento aplicados.

Fotos n” 15 e 16: Ilustragdes da cozinha e banheiro
respectivamente. Notar o padrdo construtivo da edificagdo.
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Espélio de Urias
Vitorino da Silva

n

n° 419

Foto n° 17: Visualizacdo da fachada do imdvel "2" localizado na Rua
Olga Marques n° 419, no bairro Vila Matteo Bei, na cidade de Sdo
Vicente/SP.

Fotos n* 18 e 19: Visualizagdes do emplacamento do imével "2"
(seta vermelha) e a direita, do interior da propriedade.

5 - CALCULOS DOS VALORES DOS IMOVEIS

Para a avaliagdo dos imdveis avaliandos serad
utilizado o método evolutivo, onde o valor do “capital-imével”, por
sua vez, avalia separadamente as partes constituintes do bem, a
saber, o terreno e a edificagdo, somando os resultados e ao final
aplica-se o fator comercializagdo.

VI = (Vt++ Vc) x Fc
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> Valor do “Capital - Terreno” (Vt):

O valor do "Capital-Terreno” é determinado pela
expressao:

Vi =Vux At x Cf x Cp x Ce x Ca

Os termos estdo discriminados abaixo:

Vu = valor unitdrio bdsico do terreno;
At = drea de terreno;

Cf = coeficiente de frente;

Cp = coeficiente de profundidade;

Ce = coeficiente de esquina;

Ca = coeficiente drea.

Lote padrdo adotado: de acordo com a Norma para Avaliagdo de

Imoéveis Urbano - IBAPE/SP, os bairros possuem diversas
caracteristicas de diferenciagdo que foram classificadas em
quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e
pardmetros devem servir para enquadramento do elemento
avaliando em relagdo a regido geoecondmica a que pertence.

Para os imdveis em questdo adotaremos como
situagdo paradigma o Grupo I: Zonas de uso residencial horizontal
e a 1% Zona: Residencial Horizontal Popular, cujos fatores de
ajuste sdo:

v Frente de referéncia (Fr) = 5,00 m;

v" Profundidade minima (pmi) = 15,00 m;

v" Profundidade mdxima (pma)= 30,00 m;

v' Expoente do fator frente (f)= ndo se aplica;

v' Expoente do fator profundidade (p)= ndo se aplica;
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v" Mdltiplas frentes ou esquina = ndo se aplica;
v Area de referéncia do lote (Ar) = 125,00 m?;
v' Intervalo caracteristico de dreas = 100 - 400,00 m?2.

> Valor do "“Capital - Construcao” (Vc):

O valor do "Capital-Construgdo” é determinado
pela expressdo:

Vc = Vuc x Ac x Foc

Os termos estdo discriminados abaixo:

Vuc = valor unitdrio de construcdo;

Ac = drea construida do imdvel;

Foc= fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservagao.

O valor unitdrio de construcdo da edificacdo (Vuc)
¢ estimado com base no estudo em “Valores de Edifica¢ées de
Imdveis Urbanos”, elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro
de Avaliagoes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo publicado em
nov/2006 e vigorado a partir de 01/03/2007.

O fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado
de conservagdo consiste na depreciagdo fisica da edificagdo
estimada pelo método de Ross, articulado com o critério de
Heidecke, que leva em conta ndo sé a idade de construgdo, mas
também o seu estado de conservagdo.

> Fator Comercializacdo (Fc):

O fator de comercializagdo é a razdo do valor de
mercado de um bem e o seu custo de reedicdo, identificada na
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conduta do mercado e no tempo de absorg¢do em face da evolugdo
conjuntural do mercado e evidéncias de seu desempenho.

Fc = Valor de Mercado ,

(valor do terreno + custo da construgdo)

5.1 - IMOVEL “1”: Rua Oiti n° 88

5.1.1- Valor do “"Capital - Terreno”:

5.1.1.1- Vu - Valor unitdrio bdsico do terreno: foi extraido de uma

pesquisa de mercado de ferrenos a venda na mesma “Zona" dos
iméveis em questdo (Anexo O1), ou seja, que possuem os mesmos
coeficientes e diretrizes construtivos.

Foi aplicado um desconto de 10% sobre o valor de
venda dos elementos, com o intuito de eliminar a superestimativa
dos vendedores (Fator oferta = 0,90).

A planilha de cdlculo faz parte do Anexo 01,
tendo como resultado o seguinte valor:

VU iméver 1 = R$1.244 41/m?

5.1.1.2- Area de terreno (At): de acordo com a matricula n® 23.821
do Registro de Imodveis de Sdo Vicente (fls.98/103 dos autos), o
terreno possui uma drea total de:

At imével 1 = 276,30m?

5.1.1.3- Cf - Coeficiente de frente: é a fungdo exponencial da

proporgdo entre a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr),
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que objetiva corrigir eventuais diferengas entre a frente do
imével avaliando e a do lote padrdo adotado.

No caso presente, a frente projetada do terreno
em estudo para a Rua Oiti é de 22,657 metros, porém segundo a
Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbano - IBAPE/SP, o
coeficiente de frente na “1* Zona do Grupo I" ndo se aplica, assim:

Cf imével 1 = 1,OO

5.1.1.4- Cp - Coeficiente de profundidade: é a fungdo exponencial

da proporgdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as
profundidades limites indicadas para as zonas, visando compensar
eventuais diferengas de profundidade entre o terreno do imével
avaliando e o lote padrdo adotado.

No caso presente, a profundidade equivalente do
terreno em estudo vale 12,19 metros (Pe = At/Fp), porém segundo
a Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbano - IBAPE/SP, o
coeficiente de profundidade para a “1® Zona do Grupo I" ndo se
aplica, assim:

Cp imsver 1 = 1,00

5.1.1.5- Ce - Coeficiente de esquina ou frentes mdltiplas: o prédio

que abriga o imével avaliando situa-se na esquina, porém segundo a
Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbano - IBAPE/SP, o
coeficiente de esquina na "1 Zona do Grupo I" ndo se aplica,
assim:

Ce imével 1 = 1,OO
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5.1.1.6- Ca - Coeficiente de drea: segundo a Norma para Avaliagdo
de Iméveis Urbano - IBAPE/SP, o coeficiente de drea é adotado

em zoha residencial horizontal popular "1* Zona do Grupo I"
levando em consideragdo a drea do terreno e a drea de referéncia
do lote, utilizado dentro dos limites de dreas previstos, assim:

Ca = (At / Ar) %2
Ca = (276,30/ 125) °2

Ca imével 1 = 1,17

De acordo com a planilha que faz parte do Anexo
01, substituindo os termos indicados acima na expressdo do valor
do “capital-terreno” para a data-base de outubro/2021, temos:

VT imsvel 1 = R$402.900,00, em nidmeros redondos
(Quatrocentos e dois mil e novecentos reais)

5.1.2- Valor do "Capital - Construcdo”:

5.1.2.1- Vuc - Valor unitdrio de construcdo: com base no estudo em

“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” elaborado pelo
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo publicado em nov/2006 e vigorado a
partir de 01/03/2007, o imével "1" foi classificado como:

v’ Classe: comercial, servico e industrial;

v' Grupo: galpdo;

v' Padrdo: econémico;

v' Intervalo de valores: 0,240 a 0,480 x R8-N, sendo
R8-N = R$1.745,79/m? (CUB/SINDUSCON - out/21);
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v’ valor adotado = 0,360 (assumido limite médio do
intervalo)

v=0,360 x R$1. 745,79/m? = R$628,48/m2

Vuc imével 1 = R$628,48/m2

5.1.2.2- Ac - Area construida: a drea total construida do imdvel

avaliando segundo o IPTU é de:

Ac imével 1 = 377,17 m2

MUNICIPAL DE $40
IMPOSTO PREDIAL (TR2) E IMPOSTO INSCRICAO ANTERIOR
VICENTE TERRITORIAL URBANO (TR1|) TAXA DE_ 1340985%00000001 6000
SECRETARIA DA SERVICOS URBANOS: COLETA E REMOGAO
EAZENDA DE LIXO DOMICILIAR (TSU1)
DATAS DE
Inscricao Cadastral Ano Base Exercicio Aviso N° Acesso Tributo
3400136049900016002 2021 2021 051861 /2021 81435 02 T VENGIMENTO
area Terreno / Fragéo |Valor m2 Terreno |Valor Dep. Terr Perim. [Lim. 31/01
Ideal (R$) Venal(R$) 3 01 |72 a 3a
377.12 568,20|214.279,58 12/01 12102 12103
Area Construida alor m2 Construcdo (R$) [Valor Venal Construcdo (R$) |Tipo [Subcl Matricula CRI 4a 5a Ba
3771 908,02 342.477,90( D1 C 23821 12/04 12/05 12106
Valor Venal Imével (R$) |Aliquota TSU1 C.Dif.{Imposto Anual (R$) [TSU Anual (R$) |Tx Sin. IPTU Isencdo ||7a 8a 9a
556.757,48| 1.3% NI 6.425,07 1.695,53|(R3) NI 12/07 12/08 12/09
0,00 10 T1a 12a
Total Anual (R$) Parcela s/ Multa (R$) [Parcela ¢/ Multa (R$) Imposto Verde Red(%) [IPTU Calc. Dif. 12/10 12/11 12112
8.120,60 676,72|Conforme instrugdo 0,00 00
Observagoes
Proprietario CARNE INICIAL REF. AO
ESPOLIO DE URIAS VITORINO DA SILVA PROCESSO NO. 03403018
Possuidor
Local do Imovel
OITI, RUA
16LOTE 16

5.1.2.3- Foc - Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacdo: a depreciagdo fisica da edificagdo foi estimada pelo

método de Ross, articulado com o critério de Heidecke, que leva
em conta ndo sé a idade de construgcdo, mas também o seu estado
de conservagdo.

No imével em questdo foi considerado o estado de
conservagdo da edificagdo de 8,09% (letra “"d") que classifica-se
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entre regular e necessitando reparos simples, cuja especificagdo
consiste em edificagdo seminova ou com reforma geral e
substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparo de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura interna e externa.

De acordo com o estado de conservagdo e
caracteristicas fisicas do imdvel adotou-se uma idade de
aproximadamente 30 anos.

Para o padrdo construtivo comercial - galpdo
economico - limite médio adotado para o imével avaliando, de
acordo com o estudo “Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos”
do IBAPE/SP, a vida referencial (Ir) € de 60 anos e seu valor
residual (R) de 20%.

Com os dados acima especificados e seguindo o
método de Ross/Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo
de construgdo e acabamento, bem como o estado de conversdo da
edificagdo na determinagdo do seu valor de venda, tem-se o
seguinte fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservagao:

Foc imével 1 = 0,659

De acordo com a memdéria de cdlculo que faz
parte do Anexo 01, substituindo os termos indicados acima na
expressdo do valor do "capital-construgdo”, femos:

VC imével 1 = R$ 156.300,00, em nimeros redondos

(Cento e cinquenta e seis mil e trezentos reais)
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5.1.3- Fator comercializacdo:

Efetuada uma pesquisa de mercado com imdveis
similares ao avaliando, observou-se que a soma das parcelas dos
valores do "capital-terreno” e do “capital-construgdo” descrevem
a realidade local atual, ndo havendo qualquer necessidade de
aplicar o fator de comercializagdo para o seu custo de reedigdo,
desta forma:

FC iméver 1 = 1,00

5.1.4- Valor do "Capital - Imovel”:

O valor do “capital-imével” serd obtido pela
soma das parcelas relativas ao "capital-construgdo” e “capital-
terreno”, multiplicada pelo fator comercializagdo. Substituindo
nos valores acima encontrados teremos:

VI = (Vt + Vc) x Fc

VI = (R$402.900,00 + R$156.300,00) x 1,00

VI insvel 1 = R$559.200,00, em nimeros redondos.

(Quinhentos e cinquenta e nove mil e duzentos reais)

5.2- IMOVEL "2" : Rua Olga Marques n° 419

5.2.1- Valor do “Capital - Terreno”:

5.2.1.1- Vu - Valor unitdrio bdsico do terreno: foi extraido de uma

pesquisa de mercado de terrenos a venda na mesma “Zona" dos
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iméveis em questdo (Anexo 02), ou seja, que possuem os mesmos
coeficientes e diretrizes construtivos.

Foi aplicado um desconto de 10% sobre o valor de
venda dos elementos, com o intuito de eliminar a superestimativa
dos vendedores (Fator oferta = 0,90).

A planilha de cdlculo faz parte do Anexo 02,
tendo como resultado o seguinte valor:

VU imével 2 = R$829,60/m?

5212- Area de terreno (At): de acordo com a matricula

n° 115.369 do Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca de Sdo
Vicente (fls. 104/106 dos autos), o terreno possui uma drea total
de:

At imével 2 = 150,00m 2

5.2.1.3- Cf - Coeficiente de frente: é a fungdo exponencial da

proporgdo entre a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr),
pela expressdo abaixo, que objetiva corrigir eventuais diferengas
entre a frente do imével avaliando e a do lote padrdo adotado.

No caso presente, a frente projetada para a Rua
Olga Marques do terreno em estudo vale 5,00 m, porém segundo a
Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbano - IBAPE/SP o
coeficiente de frente na “1* Zona do Grupo I" ndo se aplica, assim:

Cf imével 2 = 1,00

5.2.1.4- Cp - Coeficiente de profundidade: é a fungdo exponencial
da proporgdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as
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profundidades limites indicadas para as zonas, visando compensar
eventuais diferengas de profundidade entre o terreno do imével
avaliando e o lote padrdo adotado.

No caso presente, a profundidade equivalente do
terreno em estudo vale 30,0 m (Pe = At/Fp) ), porém segundo a
Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbano - IBAPE/SP o
coeficiente de profundidade para a “1* Zona do Grupo I" ndo se
aplica, assim:

Cp imsvel 2 = 1,00

5.2.15- Ce - Coeficiente de esquina ou frentes multiplas o imdvel

avaliando situa-se em meio de quadra, portanto segundo a Norma
para Avaliagdo de Imodveis Urbano - IBAPE/SP o coeficiente de
esquina ndo se aplica, assim:

Ce imével 2 = 1,OO

De acordo com a planilha que faz parte do Anexo 02,
substituindo os termos indicados acima na expressdo do valor do
“capital-terreno”, para a data-base de novembro/2021, temos:

V1 imével 2 = R$129.100,00, em nimeros redondos
(Cento e vinte e nove mil e cem reais)

5.2.2- Valor do "Capital - Construcdo”:

5.2.2.1- Vuc - Valor unitdrio de venda: o valor unitdrio de venda da

edificacdo foi estimado com base no estudo em "Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos”, elaborado pelo IBAPE/SP -
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Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo publicado em nov/2006 e vigorado a partir de 01/03/2007.

v' Classe: residencial;
v’ Grupo: casa;
v' Padrdo: economico;
v" Intervalo de valores: 0,672 a 0,900 x R8-N, sendo R8-N =
R$1.745,79/m? (CUB/SINDUSCON - out/21);
v valor adotado = 0,786 (assumido limite médio do intervalo)
v=0,786 xR$1.745,79/m? = R$1.372,19/m2

VUC imével 2 = R$1.372,19/m?

5.2.2.2- Ac - Area construida: a drea total construida do imdvel
avaliando segundo o IPTU é de:

Ac imével 2 = 88,00 m2

MUNIGIPAL DE SA0
IMPOSTO PREDIAL (TR2) E IMPOSTO
VIGENTE TERRITORIAL URBANO (TR1|) TAXA DE. INSCRICAO ANTERIOR
SECRETARIA DA SERVICOS URBANOS: COLETA E REMOGAO
FAZENDA DE LIXO DOMICILIAR (TSU1)
DATAS DE
Inscrigdo Cadastral Ano Base Exercicio Aviso N° Acesso Tributo VENCIMENTO
3500446059400419000 2021 2021 078228 /2021 0 02 Tioa
area Terreno / Fragdo |Valor m2 Terreno |Valor Dep. Terr Perim. [Lim. 31/01
Ideal (R$) Venal(R$) 3 01 |72 b2 3a
150.00 378,79| 56.818,50 14/01 14102 14/03
\Valor m2 Construgdo (R$) [Valor Venal Construgdo (R$) |Tipo  |Subel Matricula CRI 42 5a 6a
765,48 67.362,24| A1 C 14/04 14/05 14/06
3) |Aliquota TSU1 C.Dif. |Imposto Anual (R$) [TSU Anual (R$) [Tx Sin. IPTU Isengdo [[7a 8a Oa
124.180,74| 1.3% NI 1.195,42 571,24|(R$) NI 14/07 14/08 14/09
0,00 10a 11a 12a
Total Anual (R$) Parcela s/ Multa (R$) |Parcela ¢/ Multa (R$) Imposto Verde Red(%) [IPTU Calc. Dif. 14/10 14/11 14/12
1.766,66 147,22|Conforme instrugao 0,00 00
— Observagoes
Proprietario CARNE INICIAL REF. AO
ESPOLIO DE URIAS VITORINO DA SILVA PROCESSO NO. 02645018
Possuidor
Local do Imével
OLGA MARQUES, RUA
419Q.33 L.O7 PARTE
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b.2.2.3- Foc - Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacdo: a depreciagdo fisica da edificagdo foi estimada pelo

método de Ross, articulado com o critério de Heidecke, que leva
em conta ndo sé a idade de construgcdo, mas também o seu estado
de conservagdo.

No imdvel em questdo serd considerado o estado
de conservagdo da edificagdo de 18,10% (letra "e") que classifica-
se como: necessitando de reparos simples, cuja especificagdo
consiste em edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura interna e externa, apés reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico.

De acordo com o estado de conservagdo e
caracteristicas fisicas do imdvel adotou-se uma idade de
aproximadamente 40 anos.

Para o padrdo construtivo residencial - casa
economica - limite médio adotado para o imével avaliando, de
acordo com o estudo “Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos”
do IBAPE/SP, a vida referencial (Ir) € de 70 anos e seu valor
residual (R) de 20%.

Com os dados acima especificados e seguindo o
método de Ross/Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo
de construgdo e acabamento, bem como o estado de conversdo da
edificagdo na determinagdo do seu valor de venda, chegamos ao
seguinte fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservagao:

Foc imsvel 2 = 0,562
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De acordo com a meméria de cdlculo que faz
parte do Anexo 02, substituindo os termos indicados acima na
expressdo do valor do "capital-construgdo”, femos:

VC imsvel 2 = R$ 67.900,00, em nimeros redondos

(Sessenta e sete mil e novecentos reais)

5.2.3- Fator comercializacdo:

Efetuada uma pesquisa de mercado com iméveis
similares ao avaliando, observou-se que a soma das parcelas dos
valores do “capital-terreno” e do “capital-construgdo” descrevem
a realidade local atual, ndo havendo qualquer necessidade de
aplicar o fator de comercializagdo para o seu custo de reedigdo,
desta forma:

FC imével 1 = 1,OO

5.2.4- Valor do “"Capital - Imovel”:

O valor do “capital-imével” serd obtido pela
soma das parcelas relativas ao “capital-construgdo” e “capital-
terreno”, multiplicada pelo fator comercializagdo. Substituindo
nos valores acima encontrados teremos:

VI = (Vt + Vc) x Fc

VI = (R$129.100,00 + R$67.900,00) x 1,00

VI imsvel 2 = R$197.000,00, em nimeros redondos.

(Cento e noventa e sete mil reais)

Telefone: (13) 99714.1272 26
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6 - QUESITOS

Ndo foram apresentados quesitos pelas partes.

7 - CONCLUSAO

Diante de todo o exposto supra, concluimos que o
Valor dos Imoéveis Avaliandos, de acordo com a Metodologia
aplicada, possuem os valores de venda:

Valor do imdvel "1”- Rua Oiti =
R$559.200.00.

(Quinhentos e cinquenta e nove mil e duzentos reais)

Valor do imovel "2”- Rua Olga Marques
R$197.000,00.

(Cento e noventa e sete mil reais)

8 - ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente laudo composto por 31
(tfrinta e uma) folhas, incluindo 02 (dois) anexos, estando todas
assinadas digitalmente pela signatdria.

Santos, 02 de dezembro de 2021.

Rosemeire Teixeira Frias Zuffo
ARQUITETA E URBANISTA
CAU A22805-2
MEMBRO TITULAR DO IBAPE -
Registro n°® 1421

Telefone: (13) 99714.1272 27
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IMOVEL "1" - RUA OITI

MEMORIA DE CALCULO DA CONSTRUCAO

CLASSIFICAGAO DA EDIFICACAO

Cladssificacdo " indice - Unidades Padronizadas - IBAPE/SP"

Classe: comercial, servico e industrial
Tipo: galpao
Padrao: econdmico

VALOR UNITARIO DE VENDA

intervalo dos parametros: de 0,240 a 0,480
parametro adotado = 0,36

CUB R8-N (out/2021) = RS 1.745,79
vu = RS 628,48

DEPRECIACAO (ROSS-HEIDECKE)

Idade do imével = 30 anos
Vida referencial = 60 anos
Idade em % da vida referencial = 50%
Estado de conservacgao = Ref.: "d"
Coeficiente de Ross/Heidecke = 0,574
Valor residual = 20%
Foc = 0,659

AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL PENHORADO (m?)

galpao: 377,17

VALOR DA CONSTRUCAO

Ve = RS 156.260,37
Telefone: (13) 99714.1272 29

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSEMEIRE TEIXEIRA FRIAS ZUFFO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2021 as 20:20 , sob o nimero WSVC21701851180
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IMOVEL "2" - RUA OLGA MARQUES

MEMORIA DE CALCULO DA CONSTRUCAO

CLASSIFICACAO DA EDIFICACAO

Cladssificacdo " indice - Unidades Padronizadas - IBAPE/SP"

Classe: residencial
Tipo: casa
Padrdo: economico

VALOR UNITARIO DE VENDA

intervalo dos parametros: de 0,672 a 0,900
parametro adotado = 0,786

CUB R8-N (out/2021) = RS 1.745,79
VU = RS 1.372,19

DEPRECIACAO (ROSS-HEIDECKE)

Idade do imével = 40 anos
Vida referencial = 70 anos
Idade em % da vida referencial = 57%
Estado de conservacao = Ref.: "e"
Coeficiente de Ross/Heidecke = 0,453
Valor residual = 20%
Foc = 0,562

AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL PENHORADO (m?)

casa: 88,00

VALOR DA CONSTRUCAO

Ve = RS 67.863,08
Telefone: (13) 99714.1272 31

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSEMEIRE TEIXEIRA FRIAS ZUFFO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2021 as 20:20 , sob o nimero WSVC21701851180
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M Gma il Ale Fagundes <ale.fagundes@Ileilaonet.com.br>

REF: EXTRATO DE DEBITOS MUNICIPAIS

3 mensagens

Ale Fagundes <ale.fagundes@leilaonet.com.br> 8 de abril de 2026 as 10:28

Para: procuradoriafiscal@saovicente.sp.gov.br, celiareis@saovicente.sp.gov.br
Prezados Consortes,
A pedido do nosso Gestor, Sr. Leonardo, venho respeitosamente, solicitar os extratos gerais de débitos (se houverem) vinculado ao(s) seguinte(s) contribuinte(s):

Matricula n°® 23.821 do C.R.I de Sao Vicente/SP - Espdlio de Urias Vitorino da Silva, CPF 025.632.208-23
Contribuinte n° 34-00136-0499-00016-002

Matricula n° 115.369 do C.R.I de Sao Vicente/SP - Espdlio de Urias Vitorino da Silva, CPF 025.632.208-23
Contribuinte n° 35-00446-0594-00419-000

Neste caso, trata-se da designagao de leildo nos autos do processo n° 0004748-90.2019.8.26.0590.

Em eventual necessidade, segue anexo ao corpo deste correio eletrdnico a decisédo proferida pelo MM. Juiz, Dr. Artur Martinho de Oliveira Junior, da 62 vara civel de Sao
Vicente.

Atenciosamente,

Alexandre Fagundes - Relactes Comerciais
Fones (11) 98173-5275 ou (1) 96100-8910 (&
eildo net. website www.leilaonet.com.br

=Sn=
3 detransp

Homologado pelo E. Tribunal de Justica do Estado/SP

Credenciaodo no Dep. Estadual de Transito de 5ao Paulo

% Leilosiro credenciado pelo Departamento de Policia Judiciaria
da Capital - SP

"Esta mensagem e reservada e sua divulgagéo, distribuicdo, reprodugdo ou qualquer forma de uso e proibida e depende de previa autorizagado desta instituicdo. O remetente utiliza o correio eletrénico no exercicio do seu
trabalho ou em razéo dele, eximindo esta instituicdo de qualquer responsabilidade por utilizagdo indevida. Se vocé recebeu esta mensagem por engano, favor elimina-la imediatamente."

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=c0d7313a8e&view=pt&search=all&permthid=thread-a:r7150757510559414492&simpl=msg-a:r-12001557 19032884506 &simpl=msg-f:1861908918408775099&simpl=msg-f:18620. ..
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ﬂ 1. Despacho.pdf
38K

celiareis <celiareis@saovicente.sp.gov.br> 8 de abril de 2026 as 10:25

Para: ale.fagundes@leilaonet.com.br
"ATENCAO

NO MOMENTO, NAO HA LEI DE DESCONTO VIGENTE. , ,
A ULTIMA LEI DE DESCONTO VIGOROU DE 03/11/2025 ATE 21/01/2026 (DATA DE TERMINO ORIGINAL: 09/01/2026, PRORROGADA ATE 21/01/2026).

- Para solicitagao de acordos e/ou novos valores, favor encaminhar e-mail para: procuradoriafiscal@saovicente.sp.gov.br

- A Procuradoria Fiscal apenas verifica valores e opgdes de pagamento para débitos inscritos na Divida Ativa. Nao séo feitas pesquisas por endere¢co/nome/CPF/CNPJ.

- Para verificagao de débitos ja inscritos na Divida Ativa e opgbes de pagamento, favor informar nimero da Inscrigdo Cadastral (ISS - 6 digitos e/ou IPTU - 19 digitos):
encontra-se no carné."

- Alteragbes cadastrais e/ou informagdes sobre débitos devem ser solicitadas aos setores de origem:
- IPTU: iptu@saovicente.sp.gov.br - iptusaovicente@gmail.com
- ISS: iss.saovicente@gmail.com

- Comércio: secinp@saovicente.sp.gov.br "

Opgodes para verificagdo: nimero da CDA e/ou nimero do processo judicial.

Procuradoria Fiscal <celiareis@saovicente.sp.gov.br> 9 de abril de 2026 as 13:17

Para: Ale Fagundes <ale.fagundes@]leilaonet.com.br>

Boa tarde.

OBS.: PRAZOS DE RESPOSTA:
https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=c0d7313a8e&view=pt&search=all&permthid=thread-a:r7150757510559414492&simpl=msg-a:r-12001557 19032884506 &simpl=msg-f:1861908918408775099&simpl=msg-f:18620. ..
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Informo valores solicitados para Inscricdo Cadastral: 3500446059400419000

Para valores do exercicio 2026, favor fazer contato com setor de origem (IPTU: iptu@saovicente.sp.gov.br Telefone: 3579-1334 - iptusaovicente@gmail.com).
Divida Ativa (ndo ajuizado): 2022/2023/2024/2025

Valor atual da divida: R$ 10.020,46

Execucgbes Fiscais (débitos ajuizados): anos — 2000/2001/2002/2004/2005/2006/2007/2008/2009/2010/2011/2012/2013/2014/2015/2016/2017/2018/
2019/2020/2021

Valor atual da divida: R$ 151.324,00

kkk kXX kkk

Informo valores solicitados para Inscricdo Cadastral: 3400136049900016002

Para valores do exercicio 2026, favor fazer contato com setor de origem (IPTU: iptu@saovicente.sp.gov.br Telefone: 3579-1334 - iptusaovicente@gmail.com).
Divida Ativa (ndo ajuizado): 2025

Valor atual da divida: R$ 14.171,70

Execucgbes Fiscais (débitos ajuizados): anos — 2003/2004/2005/2006/2007/2008/2009/2010/2011/2012/2013/2014/2015/2017/2018/2019/2020/2021/
2022/2023/2024

Valor atual da divida: R$ 641.220,97

ATENCAO:

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=c0d7313a8e&view=pt&search=all&permthid=thread-a:r7150757510559414492&simpl=msg-a:r-12001557 19032884506 &simpl=msg-f:1861908918408775099&simpl=msg-f:18620. ..
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1. VALORES VALIDOS ATE 30/04/2026 - SUJEITOS A ALTERACAO/ATUALIZACAO

At.te,

Celia Reis

Procuradoria Fiscal | Divida Ativa
Prefeitura Municipal de S3ao Vicente
[Texto das mensagens anteriores oculto]

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=c0d7313a8e&view=pt&search=all&permthid=thread-a:r7150757510559414492&simpl=msg-a:r-12001557 19032884506 &simpl=msg-f:1861908918408775099&simpl=msg-f:18620. ..
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