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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA SEGUNDA VARA CÍVEL DA 
COMARCA DE SÃO BERNARDO DO CAMPO - SP 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES, CINTIA 

AZEVEDO MARQUES DE SOUZA, CAREN AZEVEDO MARQUES CICCARELLI e CARINA 

AZEVEDO MARQUES STOCO, nos autos da demanda de EXTINÇÃO DE 

CONDOMÍNIO C.C. ALIENAÇÃO JUDICIAL em face de DOROTI FINCO, ALMIR 

BATTISTINI, e LEANDRO BATTISTINI, cujo feito tramita perante este Nobre Juízo e 

Ofício respectivo, por seus advogados abaixo indicados, vem mui 

respeitosamente à presença de Vossa Excelência, pleitear o CUMPRIMENTO DE 

SENTENÇA, nos seguintes termos: 

É certo que o pronunciamento de mérito julgou 
a pretensão procedente para “...decretar a extinção do condomínio 

existente nos imóveis matriculados no 2º RI de São Bernardo do Campo sob 

o nºs 1415, 26183 e 42753, e matriculado no RI de Praia Grande sob o nº 

34031, restando canceladas as averbações que gravam os imóveis em 

comento com cláusulas de incomunicabilidade, impenhorabilidade e de 
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inalienabilidade temporária, servindo esta como ofício a ser apresentado 

pelos interessados. As obrigações tributárias existentes até que se 

aperfeiçoe a alienação são de responsabilidade das partes, assim como as 

despesas para divisão. Os bens serão vendidos em hasta pública, 

repartindo-se o saldo do valor apurado, de acordo com o quinhão de 

cada qual, observando-se que a avaliação, para que se evite a 

necessidade de repetição em razão de demora de julgamento de 

eventual recurso, será feita posteriormente, após o trânsito em julgado 

desta sentença...”. 

As partes desistiram do prazo recursal a fls. 529/530 
dos autos principais, evidenciando a ausência do interesse recursal, na forma dos 
artigos 200, do Código de Processo Civil, de modo a viabilizar o início do presente 
incidente.  

Logo, as questões relacionadas a extinção do 
condomínio e alienação judicial do referido bem encontram-se vencidas pela 
coisa julgada. 

Deste modo, pleiteiam as vencedoras (a) a 
nomeação de Perito Judicial, intimando o mesmo para estimativa dos seus 
honorários, cujo pagamento deverá ser rateado pelas partes, (b) concessão de 
prazo para indicação de assistente técnico e quesitos e (c) designação de datas 
para a realização de leilões pelo percentual a ser fixado pelo juízo, nomeando-se 
leiloeiro credenciado para tanto.  
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         Ita Speratur Justiça!!! 

  
          Termos em que 
 Pede Deferimento 
 SBCampo, 16 de fevereiro de 2022. 

 
  ANA PAULA CANTÃO  
          OAB/SP 253.554 
 
   CARLOS EDUARDO PIVA DE ASSUMPÇÃO 
              OAB/SP 310.124 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA de São Bernardo do Campo
FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
2ª VARA CÍVEL
RUA VINTE E TRÊS DE MAIO, 107, SÃO BERNARDO DO CAMPO-SP 
- CEP 09606-000
Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às19h00min

DESPACHO

Processo Digital nº: 0002002-31.2022.8.26.0564

Classe – Assunto: Cumprimento de sentença - Alienação Judicial

Exequente: Maria Luiza Finco Azevedo Marques e outros

Executado: Doroti Finco e outros

C O N C L U S Ã O
Em 3 de março de 2022, faço estes autos conclusos ao 
MM. Juiz de Direito, Dr. MAURÍCIO TINI GARCIA. Eu, 
escrevente. subscv.

Vistos.

1. Para a avaliação e nomeio perito(a) avaliador(a) EDUARDO FERRÃO já 

devidamente compromissado(a) em cartório. Intime-o(a), via e-mail, para que apresente sua 

estimativa de honorários, no prazo de 5 (cinco) dias que serão rateados pela partes.

2. Depositados os honorários periciais, intime-se o(a) perito(a) para dar início 

aos trabalhos, finalizando no prazo máximo de 45 dias. 

3. As partes, no prazo comum de quinze dias, poderão indicar assistentes 

técnicos (devendo informar telefone e e-mail para contato do respectivo assistente) e formular 

quesitos. A parte que formular quesito cuja resposta implique em trabalho excessivamente oneroso 

deverá se responsabilizar pelo pagamento dos honorários correspondentes ao quesito, sob a pena 

de indeferimento, mesmo que seja beneficiária de justiça gratuita (na medida em que o direito de 

acesso à Justiça não deve ser confundido com situações de abuso de direito). 

4. Oportunamente, o leilão será realizado por meio eletrônico, por meio de 

leiloeiro indicado pelo juízo, observados os regulamentos do Conselho Nacional de Justiça e da 

Secretaria de Tecnologia da Informação do Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo, somente 

autorizado leilão presencial em caso de impossibilidade técnica.

5. Expeça-se mandado de notificação e despejo, com o prazo de 15 (quinze) 

dias para desocupação do imóvel, sob pena de despejo coercitivo.

6. Int.

São Bernardo do Campo, 03 de março de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 04/03/2022 12:22 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE REMESSA DE RELAÇÃO 

           Certifico que o ato abaixo consta da relação nº 0198/2022, encaminhada para publicação. 

 Advogado  Forma 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP)  D.J.E 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP)  D.J.E 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP)  D.J.E 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP)  D.J.E 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   Para   a   avaliação   e   nomeio   perito(a)   avaliador(a)   EDUARDO   FERRÃO   já 
 devidamente   compromissado(a)   em   cartório.   Intime-o(a),   via   e-mail,   para   que   apresente   sua   estimativa   de 
 honorários,   no   prazo   de   5   (cinco)   dias   que   serão   rateados   pela   partes.   Depositados   os   honorários   periciais, 
 intime-se   o(a)   perito(a)   para   dar   início   aos   trabalhos,   finalizando   no   prazo   máximo   de   45   dias.   As   partes,   no 
 prazo   comum   de   quinze   dias,   poderão   indicar   assistentes   técnicos   (devendo   informar   telefone   e   e-mail   para 
 contato   do   respectivo   assistente)   e   formular   quesitos.   A   parte   que   formular   quesito   cuja   resposta   implique   em 
 trabalho   excessivamente   oneroso   deverá   se   responsabilizar   pelo   pagamento   dos   honorários   correspondentes 
 ao   quesito,   sob   a   pena   de   indeferimento,   mesmo   que   seja   beneficiária   de   justiça   gratuita   (na   medida   em   que   o 
 direito   de   acesso   à   Justiça   não   deve   ser   confundido   com   situações   de   abuso   de   direito).   Oportunamente,   o 
 leilão   será   realizado   por   meio   eletrônico,   por   meio   de   leiloeiro   indicado   pelo   juízo,   observados   os   regulamentos 
 do   Conselho   Nacional   de   Justiça   e   da   Secretaria   de   Tecnologia   da   Informação   do   Tribunal   de   Justiça   do 
 Estado   de   São   Paulo,   somente   autorizado   leilão   presencial   em   caso   de   impossibilidade   técnica.   Expeça-se 
 mandado   de   notificação   e   despejo,   com   o   prazo   de   15   (quinze)   dias   para   desocupação   do   imóvel,   sob   pena   de 
 despejo coercitivo. Int." 

           São Bernardo do Campo, 4 de março de 2022. 
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 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 04/03/2022 22:56 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO 

           Certifico   que   o   ato   abaixo,   constante   da   relação   nº   0198/2022,   foi   disponibilizado   no   Diário   de   Justiça 
 Eletrônico   em   07/03/2022.   Considera-se   a   data   de   publicação   em   08/03/2022,   primeiro   dia   útil   subsequente   à 
 data de disponibilização. 

 Advogado 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP) 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP) 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP) 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP) 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   Para   a   avaliação   e   nomeio   perito(a)   avaliador(a)   EDUARDO   FERRÃO   já 
 devidamente   compromissado(a)   em   cartório.   Intime-o(a),   via   e-mail,   para   que   apresente   sua   estimativa   de 
 honorários,   no   prazo   de   5   (cinco)   dias   que   serão   rateados   pela   partes.   Depositados   os   honorários   periciais, 
 intime-se   o(a)   perito(a)   para   dar   início   aos   trabalhos,   finalizando   no   prazo   máximo   de   45   dias.   As   partes,   no 
 prazo   comum   de   quinze   dias,   poderão   indicar   assistentes   técnicos   (devendo   informar   telefone   e   e-mail   para 
 contato   do   respectivo   assistente)   e   formular   quesitos.   A   parte   que   formular   quesito   cuja   resposta   implique   em 
 trabalho   excessivamente   oneroso   deverá   se   responsabilizar   pelo   pagamento   dos   honorários   correspondentes 
 ao   quesito,   sob   a   pena   de   indeferimento,   mesmo   que   seja   beneficiária   de   justiça   gratuita   (na   medida   em   que   o 
 direito   de   acesso   à   Justiça   não   deve   ser   confundido   com   situações   de   abuso   de   direito).   Oportunamente,   o 
 leilão   será   realizado   por   meio   eletrônico,   por   meio   de   leiloeiro   indicado   pelo   juízo,   observados   os   regulamentos 
 do   Conselho   Nacional   de   Justiça   e   da   Secretaria   de   Tecnologia   da   Informação   do   Tribunal   de   Justiça   do 
 Estado   de   São   Paulo,   somente   autorizado   leilão   presencial   em   caso   de   impossibilidade   técnica.   Expeça-se 
 mandado   de   notificação   e   despejo,   com   o   prazo   de   15   (quinze)   dias   para   desocupação   do   imóvel,   sob   pena   de 
 despejo coercitivo. Int." 

           São Bernardo do Campo, 4 de março de 2022. 
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

 

EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SÃO 

BERNARDO DO CAMPO 

 

 

 

Processo n° 002002-31.2018.8.26.0564 

N° de ordem 1455/2021 

Fase de cumprimento de sentença 

 

 

 

 EDUARDO C. T. FERRÃO, Perito Judicial, registrado no 

CAU-SP sob o n° A65210-5, devidamente habilitado neste ofício conforme 

o provimento CSM 2306/2015, nomeado nos autos supracitado, em que 

são partes: 

 

 

MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES E OUTROS 

 Exequente 

 

DOROTI FINCO E OUTROS 

 Executado 

 

 

vem mui respeitosamente, à presença de V. Excia., agradecer a honrosa 

nomeação e, cumprindo a determinação contida nos autos, uma vez que 

os trabalhos exigidos para atendimento da determinação do MM. Juízo 
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

estão de acordo com a capacitação técnica e legal do subscritor, conforme 

currículo em poder do R. Ofício e a disposição das partes, atendendo o 

disposto no Provimento acima referenciado, nesta oportunidade, vem 

estimar os honorários periciais provisórios, conforme exposição que se 

segue. 

 

1. CONSIDERAÇÃO 

 

 A presente tem como objeto a avaliação de valor de 

mercado dos seguintes imóveis, considerando eventuais benfeitorias: 

 

1. Estrada Rio Acima 2.654, Finco, São Bernardo do Campo, SP, 

matrícula 1.415 do 2ºCRI SBC; 

2. Estrada Rio Acima esquina com Rua Luiza Viezzer Finco, Finco, São 

Bernardo do Campo, SP, matrícula 26.183 do 2ºCRI SBC; 

3. Rua Luiza Viezzer Finco 133, Finco, São Bernardo do Campo, SP, 

matrícula 42.753 do 2ºCRI SBC; 

4. Av Presidente Costa e Silva 256/282, apt. 09, Boqueirão, Praia 

Grande, SP, matrícula 34.031 do 1º CRI PG. 

 

 

 A análise dos autos subsidiou a determinação das 

questões necessárias à realização do trabalho alvo da Perícia que resultará 

na avaliação dos imóveis que envolverá: 

 

a. Diligência ao local para a realização da perícia técnica do imóvel 

com o objetivo de se determinar o estado de conservação, 

acabamento, metragem e outros fatores que contribuem para a 

avaliação do bem; 

b. Diligência à Prefeitura de São Bernardo do Campo e de Praia Grande 

com o objetivo de se levantar os dados do imóvel pertinentes à lide; 
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c. Aplicação da metodologia para cálculo do valor de mercado do 

imóvel em consonância com a Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos do IBAPE/2011 e a NBR 14.653-2/2011 da ABNT; 

d. Elaboração de criteriosa pesquisa de mercado com o objetivo de 

selecionar paradigmas para compor a pesquisa imobiliária na 

região. 

 

NOTA IMPORTANTE: 

 

 O produto do trabalho constará de 4 laudos 

independentes, sendo um para cada imóvel, tal procedimento visa o 

melhor esclarecimento e compilação das informações de modo a atender 

a demanda de praceamento dos bens a serem avaliados. 

 

 

2. ESTIMATIVA DE HONORARIOS PROVISÓRIOS 

 

 Diante do exposto e considerando a complexidade 

técnica que envolve o assunto em questão, cotejando com processos 

similares e considerando o tempo que envolve a lide, a perícia está 

inicialmente estimada em 45 horas/técnicas que, considerando padrões 

referenciados pela regulamentação de honorários do IBAPE/SP, revisada 

em 09/04/2019  (ANEXO 1) - o qual é referendado pelo sistema 

CONFEA/CREA, CAU e pelos diversos órgãos de classe, resultam em 

R$20.250,00 (Vinte mil duzentos e cinquenta reais) conforme detalhado 

no item 3 desta proposta. 

 

 A presente proposta inclui encargos fiscais retidos pela 

Receita Federal do Brasil da ordem de 27,50%. 

 

 Segundo o Art.7º do Regulamento de Honorários do 

IBAPE/SP (ANEXO I), todas as despesas apuradas no decorrer da 

elaboração do trabalho (despesas com transportes, viagens, estadas, 
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cópias de documentos, digitalizações e impressões), deverão ser cobradas 

do contratante com acréscimo de 20%, referente a taxa de administração. 

Tais valores não serão cobrados e, portanto, já estão contemplados na 

estimativa ora apresentada. Na eventualidade de constatarmos despesas 

diferentes das aqui descritas, estas serão cobradas na ocasião da 

solicitação do arbitramento dos honorários definitivos. 

 No planejamento ora apresentado e no valor estimado 

para o serviço expresso nesse documento não estão inclusos valores para 

responder Quesitos Suplementares (art. 469 do novo CPC), fato que 

poderá requerer avaliação para possível remuneração deste perito, 

proporcionalmente ao tempo despendido na execução na nova busca da 

prova pericial. 

 Após apreciação das partes e arbitramento provisório 

dos honorários pelo Exmo. Juiz, pede-se depósito dos valores arbitrados a 

fim de que sejam iniciados os trabalhos. 

 Sem mais para o momento e a V. disposição para 

esclarecimentos adicionais, 

 

 

 

 

Termos em que pede deferimento. 

São Paulo, 20 de março de 2022. 

 

 

 

 

Eduardo C. T. Ferrão 
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3. DETALHAMENTO DAS HORAS TÉCNICAS CONSIDERADAS: 

 

 

 

 

a. A quantidade de horas estimada é baseada em tempos reais 

utilizados para perícias similares e contemplam o tempo dispendido 

para cada atividade, deslocamento até o endereço previsto para 

perícia, diligências à prefeitura, digitalização de documentos, estudos 

adicionais e revisões. 

 

b. Considerando os valores hora regulamentados pelo IBAPE/SP, 

revisado em 13/04/2021 (conforme ANEXO I), estipulados em 

R$450/hora, multiplicado pelas horas estimadas acima temos: 

 

HFINAL = R$20.250,00 

(Vinte mil duzentos e cinquenta reais) 

  

DESCRIÇÃO DAS HORAS TÉCNICAS ESTIMADAS
QUANTIDADE DE 

HORAS

Análise dos autos e estudos iniciais 3

Vistoria aos imóveis, diligência PMSBC e PMPG 13

Pesquisa de mercado 5

Resposta aos quesitos Prejudicado

Preparação do Laudo 24

TOTAL:   45

HONORÁRIOS TOTAIS:
 (@ R$450,00/HORA) R$20.250,00
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4. ANEXO 1: 
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 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP)  D.J.E 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP)  D.J.E 

           Teor   do   ato:   ""Fls.   48/57:   Manifestem-se   as   partes,   no   prazo   de   cinco   dias,   sobre   os   honorários   periciais 
 estimados em R$ 20.250,00."" 

           São Bernardo do Campo, 29 de março de 2022. 
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 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 29/03/2022 22:00 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO 

           Certifico   que   o   ato   abaixo,   constante   da   relação   nº   0281/2022,   foi   disponibilizado   no   Diário   de   Justiça 
 Eletrônico   em   30/03/2022.   Considera-se   a   data   de   publicação   em   31/03/2022,   primeiro   dia   útil   subsequente   à 
 data de disponibilização. 

 Advogado 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP) 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP) 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP) 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP) 

           Teor   do   ato:   ""Fls.   48/57:   Manifestem-se   as   partes,   no   prazo   de   cinco   dias,   sobre   os   honorários   periciais 
 estimados em R$ 20.250,00."" 

           São Bernardo do Campo, 29 de março de 2022. 
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ADVOGADOS 
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Av. Paulo Afonso, 85 – 09770-350 – Nova Petrópolis – S.B.Campo – SP 
anapaulacantao1981@gmail.com / carlos.eduardo@adv.oabsp.org.br  

 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA SEGUNDA VARA CÍVEL DA 
COMARCA DE SÃO BERNARDO DO CAMPO - SP 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES, CINTIA 

AZEVEDO MARQUES DE SOUZA, CAREN AZEVEDO MARQUES CICCARELLI e CARINA 

AZEVEDO MARQUES STOCO, nos autos da demanda de EXTINÇÃO DE 

CONDOMÍNIO C.C. ALIENAÇÃO JUDICIAL em face de DOROTI FINCO, ALMIR 

BATTISTINI, e LEANDRO BATTISTINI, cujo feito tramita perante este Nobre Juízo e 

Ofício respectivo, por seus advogados abaixo indicados, vem mui 

respeitosamente à presença de Vossa Excelência, esclarecer que concordam 

com a estimativa apresentada pelo Perito Judicial. 

Outrossim, não é demais relembrar que o valor 

fixado deverá ser rateado pelas partes conforme determinado pelo juízo. 
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Av. Paulo Afonso, 85 – 09770-350 – Nova Petrópolis – S.B.Campo – SP 
anapaulacantao1981@gmail.com / carlos.eduardo@adv.oabsp.org.br  

 

 

 

         Ita Speratur Justiça!!! 

  
          Termos em que 

 Pede Deferimento 

 SBCampo, 31 de março de 2022. 

 

  ANA PAULA CANTÃO  

          OAB/SP 253.554 

 

   CARLOS EDUARDO PIVA DE ASSUMPÇÃO 

              OAB/SP 310.124 
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ALVES & CHAVES ADVOGADOS 
 

 

Rua Caetano Zanella, 190, Sl. 203, Centro, São Bernardo do Campo – SP, CEP: 09721-200 / Tel. 2833-0708 

 e-mail: alves.chaves.advogados@gmail.com 1 de 1 

EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIRETO DA 02ª VARA CÍVEL 

DO FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO – SP 

 

 

 

 

 

 

*00020023120228260564* 
 

DOROTI FINCO e OUTROS, todos já devidamente qualificados 

nos autos da Ação de Extinção de Condomínio c/c Alienação Judicial em epígrafe, que 

lhes promovem MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES e OUTRAS, vêm, por seus 

advogados ao final assinados, respeitosamente à presença de Vossa Excelência, em 

atenção ao Ato Ordinatório de fls. 58, para informar que concordam com os valores 

apresentados às fls. 48/57, referente a sua estimativa de honorários periciais. 

 

 

Termos em que, 

Pede e Espera Deferimento. 

 

São Bernardo do Campo, 07 de abril de 2022. 

 

 

Rosangela Regina Alves Danilo Ferreira Chaves 
OAB/SP nº 360.457 OAB/SP nº 375.611 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA de São Bernardo do Campo
FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
2ª VARA CÍVEL
RUA VINTE E TRÊS DE MAIO, 107, SÃO BERNARDO DO CAMPO-SP 
- CEP 09606-000
Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às19h00min

DESPACHO

Processo Digital nº: 0002002-31.2022.8.26.0564

Classe – Assunto: Cumprimento de sentença - Alienação Judicial

Exequente: Maria Luiza Finco Azevedo Marques e outros

Executado: Doroti Finco e outros

C O N C L U S Ã O
Em 7 de abril de 2022, faço estes autos conclusos ao MM. 
Juiz de Direito, Dr. MAURÍCIO TINI GARCIA. Eu, 
escrevente. subscv.

Vistos, 

1. Fls. 61/62 e 63: Homologo o valor dos honorários periciais em R$ 20.250,00, 

conforme estimado a fls. 48/57.

2. O custeio da perícia será rateado entre as partes. Assim, aguarde-se o depósito 

pelo prazo de dez dias.

3. Feito o depósito, comunique-se o perito (por correio eletrônico) para que 

sejam iniciados os trabalhos.

4. Int.

São Bernardo do Campo, 07 de abril de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 08/04/2022 02:17 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE REMESSA DE RELAÇÃO 

           Certifico que o ato abaixo consta da relação nº 0322/2022, encaminhada para publicação. 

 Advogado  Forma 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP)  D.J.E 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP)  D.J.E 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP)  D.J.E 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP)  D.J.E 

           Teor   do   ato:   "Vistos,   Fls.   61/62   e   63:   Homologo   o   valor   dos   honorários   periciais   em   R$   20.250,00, 
 conforme   estimado   a   fls.   48/57.   O   custeio   da   perícia   será   rateado   entre   as   partes.   Assim,   aguarde-se   o 
 depósito   pelo   prazo   de   dez   dias.   Feito   o   depósito,   comunique-se   o   perito   (por   correio   eletrônico)   para   que 
 sejam iniciados os trabalhos. Int." 

           São Bernardo do Campo, 8 de abril de 2022. 
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 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 08/04/2022 21:51 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO 

           Certifico   que   o   ato   abaixo,   constante   da   relação   nº   0322/2022,   foi   disponibilizado   no   Diário   de   Justiça 
 Eletrônico   em   11/04/2022.   Considera-se   a   data   de   publicação   em   12/04/2022,   primeiro   dia   útil   subsequente   à 
 data de disponibilização. 

 Advogado 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP) 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP) 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP) 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP) 

           Teor   do   ato:   "Vistos,   Fls.   61/62   e   63:   Homologo   o   valor   dos   honorários   periciais   em   R$   20.250,00, 
 conforme   estimado   a   fls.   48/57.   O   custeio   da   perícia   será   rateado   entre   as   partes.   Assim,   aguarde-se   o 
 depósito   pelo   prazo   de   dez   dias.   Feito   o   depósito,   comunique-se   o   perito   (por   correio   eletrônico)   para   que 
 sejam iniciados os trabalhos. Int." 

           São Bernardo do Campo, 8 de abril de 2022. 
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ADVOGADOS 
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Av. Paulo Afonso, 85 – 09770-350 – Nova Petrópolis – S.B.Campo – SP 
anapaulacantao1981@gmail.com / carlos.eduardo@adv.oabsp.org.br  

 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA SEGUNDA VARA CÍVEL DA 
COMARCA DE SÃO BERNARDO DO CAMPO - SP 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES, CINTIA 

AZEVEDO MARQUES DE SOUZA, CAREN AZEVEDO MARQUES CICCARELLI e CARINA 

AZEVEDO MARQUES STOCO, nos autos da demanda de EXTINÇÃO DE 

CONDOMÍNIO C.C. ALIENAÇÃO JUDICIAL em face de DOROTI FINCO, ALMIR 

BATTISTINI, e LEANDRO BATTISTINI, cujo feito tramita perante este Nobre Juízo e 

Ofício respectivo, por seus advogados abaixo indicados, vem mui 

respeitosamente à presença de Vossa Excelência, pleitear a juntada aos autos do 

comprovante de depósito 50% (cinquenta por cento) dos honorários periciais. 
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Av. Paulo Afonso, 85 – 09770-350 – Nova Petrópolis – S.B.Campo – SP 
anapaulacantao1981@gmail.com / carlos.eduardo@adv.oabsp.org.br  

 

         Ita Speratur Justiça!!! 

  
          Termos em que 

 Pede Deferimento 

 SBCampo, 12 de abril de 2022. 

 

  ANA PAULA CANTÃO  

          OAB/SP 253.554 

 

   CARLOS EDUARDO PIVA DE ASSUMPÇÃO 

              OAB/SP 310.124 
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12/04/2022    -  BANCO  DO  BRASIL  -   14:32:14

489504895                                   0001

                                                

     COMPROVANTE DE PAGAMENTO DE TITULOS        

                                                

CLIENTE: CAREN A M CICCARELLI    *              

AGENCIA: 4895-X          CONTA:          6.272-3

================================================

BANCO DO BRASIL                                 

------------------------------------------------

00190000090283658501402021728171990120001012500 

BENEFICIARIO:                                   

BANCO B S - SETOR PUBLICO RJ                    

NOME FANTASIA:                                  

SISTEMA DJO - DEPOSITO JUDICIAL                 

CNPJ: 00.000.000/4906-95                        

BENEFICIARIO FINAL:                             

TRIBUNAL DE JUSTICA. SP                         

CNPJ: 51.174.001/0001-93                        

PAGADOR:                                        

CAREN AZEVEDO MARQUES CICCARELLI                

CPF: 155.387.428-57                             

------------------------------------------------

NR. DOCUMENTO                             41.201

NOSSO NUMERO                   28365850102021728

CONVENIO                                02836585

DATA DE VENCIMENTO                    10/06/2022

DATA DO PAGAMENTO                     12/04/2022

VALOR DO DOCUMENTO                     10.125,00

VALOR COBRADO                          10.125,00

================================================

NR.AUTENTICACAO            9.A47.E7A.B4F.BE5.B6D

================================================

Central de Atendimento BB                       

4004 0001 Capitais e regioes metropolitanas     

0800 729 0001 Demais localidades.               

Consultas, informacoes e servicos transacionais.

                                                

SAC BB                                          

0800 729 0722                                   

Informacoes, reclamacoes, cancelamento de       

produtos e servicos.                            

                                                

Ouvidoria                                       

0800 729 5678                                   

Reclamacoes nao solucionadas nos canais         

habituais agencia, SAC e demais canais de       

atendimento.                                    

                                                

Atendimento a Deficientes Auditivos ou de Fala  

0800 729 0088                                   P
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Informacoes, reclamacoes,cancelamento de cartao,

outros produtos e servicos de Ouvidoria.        
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ALVES & CHAVES ADVOGADOS 
 

 

Rua Caetano Zanella, 190, Sl. 203, Centro, São Bernardo do Campo – SP, CEP: 09721-200 / Tel. 2833-0708 

 e-mail: alves.chaves.advogados@gmail.com 1 de 1 

EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIRETO DA 02ª VARA CÍVEL 

DO FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO – SP 

 

 

 

 

 

 

*00020023120228260564* 
 

DOROTI FINCO e OUTROS, todos já devidamente qualificados 

nos autos da Ação de Extinção de Condomínio c/c Alienação Judicial em epígrafe, que 

lhes promovem MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES e OUTRAS, vêm, por seus 

advogados ao final assinados, respeitosamente à presença de Vossa Excelência, em 

atenção ao Ato Ordinatório de fls. 64, para juntar aos autos o incluso comprovante de 

pagamento de sua cota parte (50%) dos honorários periciais homologados, para os 

devidos fins. 

 

 

Termos em que, 

Pede e Espera Deferimento. 

 

São Bernardo do Campo, 18 de abril de 2022. 

 

 

Rosangela Regina Alves Danilo Ferreira Chaves 
OAB/SP nº 360.457 OAB/SP nº 375.611 
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[bb.com.br] - Boleto gerado pelo sistema . 11/04/2022 09:43:43

 

      TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SAO PAULO

      GUIA DE DEPÓSITO JUDICIAL VIA BOLETO DE COBRANÇA

Autor: Maria Luiza Finco Azevedo Marq

Réu: Doroti Finco e outros.

São Bernardo do Campo Foro De - Cartório Da 2ª. Vara Cíve

Processo: 00020023120228260564 - ID 081020000122535576

GUIA C/ NúM. CONTA JUDICIAL DISPONíVEL NO DIA SEGUINTE AO

PGTO EM WWW.BB.COM.BR>GOVERNO>JUDICIARIO>GUIA DEP.JUDICIAL

Texto de Responsabilidade do Depositante: 25% dos Honorários

 Periciais

 

00190.00009 02836.585014 01989.955172 1 90120000506250

DOROTI FINCO                                                           CPF: 584.850.668-04  

TRIBUNAL DE JUSTICA. SP  -  PROCESSO:  00020023120228260564      -  51174001000193,   São Bernardo do Campo Foro De - Cartório Da 2ª. Vara Cíve   

TRIBUNAL DE JUSTICA. SP   - 51174001000193 

28365850101989955 81020000122535576 10/06/2022 5.062,50 5.062,50

BANCO DO BRASIL S/A 

     

2234 / 99747159-X

00190.00009 02836.585014 01989.955172 1 90120000506250

PAGAR PREFERENCIALMENTE NOS CANAIS DE AUTOATENDIMENTO DO BANCO DO BRASIL

BANCO DO BRASIL S/A 

11/04/2022 81020000122535576 ND N 11/04/2022

81020000122535576 17 R$

GUIA DE DEP SITO JUDICIAL. ID Nr. 081020000122535576 Comprovante c/ nº Conta 

Judicial disponível no dia seguinte ao pgto, pelo site www.bb.com.br, opção S

etor Público> Judiciário>Guia Dep.Jud.>Comprovante Pag.Dep

DOROTI FINCO                                                           CPF: 584.850.668-04 

TRIBUNAL DE JUSTICA. SP  -  PROCESSO:  00020023120228260564      -  51174001000193, São Bernardo do Campo Foro De - Cartório Da 2ª. Vara Cíve

TRIBUNAL DE JUSTICA. SP   - 51174001000193 

10/06/2022

2234 / 99747159-X

28365850101989955

5.062,50

5.062,50
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Internet Banking

COMPROVANTE PAGAMENTO TÍTULOS

DOROTI FINCO Agência e Conta: 0060 / 03059025-8

Código de Barras: 00190 00009 02836 585014 01989 955172 1 90120000506250
Data de Vencimento: 10/06/2022
Instituição Financeira Favorecida: 001 - BCO DO BRASIL S A

Dados do Beneficiário Original
CPF / CNPJ: 00.000.000/4906-95
Nome / Razão Social: BANCO DO BRASIL S.A. . SETOR PUBLICO RJ
Nome Fantasia: SISTEMA DJO . DEPoSITO JUDICIAL

Dados do Beneficiário Final
CPF / CNPJ: 51.174.001/0001-93
Nome / Razão Social: TRIBUNAL DE JUSTICA. SP

Dados do Pagador Original
CPF / CNPJ: 584.850.668-04
Nome / Razão Social: DOROTI FINCO

Dados do Pagador Final
CPF / CNPJ: 584.850.668-04
Nome / Razão Social: DOROTI FINCO

Valores
Valores Nominal: R$ 5.062,50
Valores Encargos: R$ 0,00
Valores Descontos: R$ 0,00
Valor Total Recebido: R$ 5.062,50

Data/hora da transação: 18/04/2022 - 12:28:03

Autenticação: 600723352642508CE1CBF0E

Canal: Internet Banking

Transação exclusiva para pagamento de Ficha de Compensação. Pagamento válido somente se informados corretamente os dados do título. A veracidade
dessas informações é de responsabilidade do Cliente/Pagador, que se obriga a apresentar os títulos para verificação sempre que solicitado, nos termos da
lei. Havendo divergências entre o valor indicado/agendado pelo pagador e o valor informado pelo favorecido, o BANCO rejeitará o pagamento, podendo, no
entanto, efetuar o pagamento pelo valor autorizado pelo pagador desde que o referido valor esteja dentro da  margem aprovada e registrada pelo
beneficiário do título/boleto.

Central de atendimento SAC Ouvidoria

Capitais e regiões Metropolitanas
4004 3535

Demais localidades
0800 702 3535

Pessoas com deficiência auditiva/fala
0800 723 5007

Todas as regiões
0800 762 7777

Pessoas com deficiência auditiva/fala
0800 771 0401

Se não ficar satisfeito com a solução
0800 726 0322

Pessoas com deficiência auditiva/fala
0800 771 0301

De segunda a sexta-feira, das 8h às 22h, e aos
sábados, das 9h às 14h, exceto feriados.
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[bb.com.br] - Boleto gerado pelo sistema . 11/04/2022 09:46:12

 

      TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SAO PAULO

      GUIA DE DEPÓSITO JUDICIAL VIA BOLETO DE COBRANÇA

Autor: Maria Luiza Finco Azevedo Marq

Réu: Doroti Finco e outros.

São Bernardo do Campo Foro De - Cartório Da 2ª. Vara Cíve

Processo: 00020023120228260564 - ID 081020000122535878

GUIA C/ NúM. CONTA JUDICIAL DISPONíVEL NO DIA SEGUINTE AO

PGTO EM WWW.BB.COM.BR>GOVERNO>JUDICIARIO>GUIA DEP.JUDICIAL

Texto de Responsabilidade do Depositante: 12,5% Honorários P

ericiais

 

00190.00009 02836.585014 01990.098178 9 90120000253125

ALMIR BATTISTINI                                                       CPF: 285.756.728-60  

TRIBUNAL DE JUSTICA. SP  -  PROCESSO:  00020023120228260564      -  51174001000193,   São Bernardo do Campo Foro De - Cartório Da 2ª. Vara Cíve   

TRIBUNAL DE JUSTICA. SP   - 51174001000193 

28365850101990098 81020000122535878 10/06/2022 2.531,25 2.531,25

BANCO DO BRASIL S/A 

     

2234 / 99747159-X

00190.00009 02836.585014 01990.098178 9 90120000253125

PAGAR PREFERENCIALMENTE NOS CANAIS DE AUTOATENDIMENTO DO BANCO DO BRASIL

BANCO DO BRASIL S/A 

11/04/2022 81020000122535878 ND N 11/04/2022

81020000122535878 17 R$

GUIA DE DEP SITO JUDICIAL. ID Nr. 081020000122535878 Comprovante c/ nº Conta 

Judicial disponível no dia seguinte ao pgto, pelo site www.bb.com.br, opção S

etor Público> Judiciário>Guia Dep.Jud.>Comprovante Pag.Dep

ALMIR BATTISTINI                                                       CPF: 285.756.728-60 

TRIBUNAL DE JUSTICA. SP  -  PROCESSO:  00020023120228260564      -  51174001000193, São Bernardo do Campo Foro De - Cartório Da 2ª. Vara Cíve

TRIBUNAL DE JUSTICA. SP   - 51174001000193 

10/06/2022

2234 / 99747159-X

28365850101990098

2.531,25

2.531,25
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[bb.com.br] - Boleto gerado pelo sistema . 11/04/2022 09:47:54

 

      TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SAO PAULO

      GUIA DE DEPÓSITO JUDICIAL VIA BOLETO DE COBRANÇA

Autor: Maria Luiza Finco Azevedo Marq

Réu: Doroti Finco e outros.
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ALVES & CHAVES ADVOGADOS 
 

 

Rua Caetano Zanella, 190, Sl. 203, Centro, São Bernardo do Campo – SP, CEP: 09721-200 / Tel. 2833-0708 

 e-mail: alves.chaves.advogados@gmail.com 1 de 2 

EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIRETO DA 02ª VARA CÍVEL 

DO FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO – SP 

 

 

 

 

 

 

*00020023120228260564* 
 

DOROTI FINCO e OUTROS, todos já devidamente qualificados 

nos autos da Ação de Extinção de Condomínio c/c Alienação Judicial em epígrafe, que 

lhes promovem MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES e OUTRAS, vêm, por seus 

advogados ao final assinados, respeitosamente à presença de Vossa Excelência, para 

expor e requerer o quanto segue. 

 

Conforme pode-se compulsar dos autos: 

 

• Em 08/03/2022 (fls. 45) - Foi publicada decisão nomeando perito para apresentar 

estimativa de honorários em 5 dias, concedendo o prazo máximo de 45 dias para 

finalizar os trabalhos após depositados seus honorários. 

 

• Em 25/03/2022 (fls. 48/57) - Foi proposto a estimativa de honorários no valor de R$ 

20.250,00, para elaboração de 4 laudos independentes. 

 

• Em 26/04/2022 - (fls. 79) Houve envio de e-mail pelo cartório informando o depósito 

dos honorários para dar início aos trabalhos. 

 

• Em 13/05/2022 - Houve a realização da avaliação nos imóveis Matrícula 1.415, 

Matrícula 26.183, Matrícula 42.753 todos do 2º CRI SBC. 
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ALVES & CHAVES ADVOGADOS 
 

 

Rua Caetano Zanella, 190, Sl. 203, Centro, São Bernardo do Campo – SP, CEP: 09721-200 / Tel. 2833-0708 

 e-mail: alves.chaves.advogados@gmail.com 2 de 2 

• Em 05/07/2022 - (fls. 80) Houve o envio de e-mail pelo Cartório cobrando informações 

sobre o laudo pericial. 

 

Com base nos apontamentos realizados temos que, da data da 

informação para início dos trabalhos (26/04/2022 - fls. 79) já transcorreram 101 (cento e 

um) dias corridos ou 80 (oitenta) dias úteis. 

 

Data da primeira visita nos imóveis situados nesta Comarca 

(13/05/2022), já transcorreram 84 (oitenta e quatro) dias corridos ou 57 (cinquenta e sete) 

dias úteis. 

 

Da data da intimação para informação do laudo (05/07/2022 - fls. 

80), já transcorreram 31 (trinta e um) dias corridos ou 22 (vinte e dois) dias úteis. 

 

Todavia, até o presente momento, não há qualquer informação 

referente ao laudo nos autos, ainda que extinto o prazo concedido para apresentação do 

mesmo. 

 

Assim sendo, requer se digne Vossa Excelência intimar o Sr. Perito 

para que este providencie a conclusão e juntada aos autos dos laudos periciais, no prazo 

de 5 (cinco) dias, sob pena de acarretar nas sanções prevista no Art. 330, CP, bem como, 

o não recebimento dos valores depositados em seu favor (fls. 70/71 e 73/78), e, se 

necessário for, a nomeação de novo perito. 

 

Termos em que, 

Pede e Espera Deferimento. 

 

São Bernardo do Campo, 04 de agosto de 2022. 

 

 

Rosangela Regina Alves Danilo Ferreira Chaves 
OAB/SP nº 360.457 OAB/SP nº 375.611 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
2ª VARA CÍVEL
Rua Vinte e Três de Maio, 107, ., Vila Tereza - CEP 09606-000, Fone: 
2845-9544, São Bernardo do Campo-SP - E-mail: 
saobernardo2cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

CERTIDÃO

Processo Digital n°: 0002002-31.2022.8.26.0564

Classe – Assunto: Cumprimento de sentença - Alienação Judicial

Exequente: Maria Luiza Finco Azevedo Marques e outros

Executado: Doroti Finco e outros

C E R T I D Ã O

Certifico e dou fé que esta escrevente se encontrava em gozo de férias, 
motivo pelo qual a resposta do perito não foi imediatamente juntada aos 
autos. Nada Mais. São Bernardo do Campo, 05 de agosto de 2022. Eu, ___, 
Marilda Aparecida Silva de Souza, Escrevente Técnico Judiciário. 

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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nrjlhlqfNmWLINIx]SKTNWINMJK\KyMPNzMJSNQMNuOoHXNt{MNRTK|PINI]NTKy}WNMPNSwJSNSyI~MWNSN]IyMWN|PI

RMy�I�SNMNJI]ILIyLININWSKwSN|PINMNRMyLI�QMN�NWI\PJMX

�MSNLSJQINHJIvSQS

qNkSPQMNHIJKRKSTNIWL�NWIyQMNITSwMJSQMNINWIJ�NIyLJI\PINI]NwJI�IX

HI�MNQIWRPTVSNVITMNSLJSWMX

nMJQKST]IyLI

mQPSJQMN�IJJ{MN
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA de São Bernardo do Campo
FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
2ª VARA CÍVEL
RUA VINTE E TRÊS DE MAIO, 107, SÃO BERNARDO DO CAMPO-SP 
- CEP 09606-000
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DESPACHO

Processo Digital nº: 0002002-31.2022.8.26.0564

Classe – Assunto: Cumprimento de sentença - Alienação Judicial

Exequente: Maria Luiza Finco Azevedo Marques e outros

Executado: Doroti Finco e outros

C O N C L U S Ã O
Em 5 de agosto de 2022, faço estes autos conclusos ao 
MM. Juiz de Direito, Dr. MAURÍCIO TINI GARCIA. Eu, 
escrevente. subscv.

Vistos.

Fls. 81/82: Diante da manifestação do perito (fls. 84), aguarde-se por mais dez dias 
a conclusão do laudo.

Int. Dilig. 

São Bernardo do Campo, 05 de agosto de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE REMESSA DE RELAÇÃO 

           Certifico que o ato abaixo consta da relação nº 0749/2022, encaminhada para publicação. 

 Advogado  Forma 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP)  D.J.E 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP)  D.J.E 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP)  D.J.E 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP)  D.J.E 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   Fls.   81/82:   Diante   da   manifestação   do   perito   (fls.   84),   aguarde-se   por   mais   dez   dias 
 a conclusão do laudo. Int. Dilig." 

           São Bernardo do Campo, 8 de agosto de 2022. 
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SÃO 
BERNARDO DO CAMPO 

 

 

Processo n° 002002-31.2018.8.26.0564 

N° de ordem 1455/2021 

Fase de cumprimento de sentença 

 

 

 

 EDUARDO C. T. FERRÃO, Perito Judicial, registrado no 

CAU-SP sob o n° A65210-5, devidamente habilitado neste ofício conforme 

o provimento CSM 2306/2015, nomeado nos autos supracitado, em que 

são partes: 

 

 

MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES E OUTROS 

 Exequente 

 

DOROTI FINCO E OUTROS 

 Executado 

 

 

 vem mui respeitosamente à presença de V. Excia., após 
as vistorias necessárias e minucioso exame da matéria apresentar o 
presente 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES: 

 

 

1.1. RESUMO DOS FATOS: 

 

 Trata-se de ação de Extinção de Condomínio C.C. 
Alienação Judicial movida por Maria Luiza Finco Azevedo Marques e 
outros em face de Doroti Finco e outros, referente aos imóveis 
matriculados n 2°CRI de São Bernardo do Campo sob os n°s 1.415, 26.183 
e 42.753, e matriculado no CRI de Praia Grande sob n°34.031. 

 Os bens serão vendidos em hasta pública, repartindo-se 
o saldo do valor apurado, de acordo com o quinhão de cada qual.  

 O juízo determina a avaliação dos bens penhorados, 
nomeando este signatário para exercer a honrosa função de Perito 
Judicial, com o objetivo de valorizar os referidos bens. 

 As partes não formularam quesitos e tampouco indicam 

assistentes técnicos para acompanhamento dos trabalhos periciais 

 Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor de 
mercado de um terreno de matrícula 34.031 do 1° CRI de Praia Grande, 
conforme o r. despacho proferido nos autos. 

 

 

1.2. OBJETIVO DO PRESENTE TRABALHO: 

 

 Este laudo tem como finalidade estabelecer o atual 
valor de mercado do imóvel avaliando, um apartamento situado na 
Avenida Presidente Costa e Silva 256/282, apt. 09, Boqueirão, Praia 
Grande, São Paulo. Este valor investigado é aquele que a propriedade 
poderia alcançar se colocada no livre mercado, sem que nenhum dos 
interessados, em uma eventual transação, comprador e vendedor, 
estejam, por qualquer circunstância, forçados ao negócio. 

 Assim, o estabelecimento e a relação do somatório de 
fatores que culminaram na presente avaliação foram apresentados por 
este Perito utilizando-se, para tanto, dos recursos de vistoria no local, 
provas apresentadas durante os trabalhos de diligência, documentação 
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acostada aos autos, e por fim, a documentação compulsada e fornecida 
pelas partes. 

 As pesquisas de mercado necessárias foram realizadas 
na sequência da vistoria. 

 Por premissa, o imóvel foi considerado livre de 
quaisquer ônus, litígios e outros intervenientes que pudessem minorar ou 
depreciar o valor de venda. Não se realizou verificação sobre os títulos 
dominiais do imóvel, de modo que as informações recebidas e constantes 
nos Autos foram consideradas como fidedignas para conclusão deste 
trabalho. 

 Por fim, os valores encontrados para o imóvel em lide 
estão condicionados às bases do mercado específico e atual do bem, 

assim como, no estado que se encontra nesta data. 

 

 

1.3. CONSIDERAÇÕES PERTINENTES AO PRESENTE TRABALHO: 

 

 As informações colhidas na pesquisa de mercado, a par 
de verificada a idoneidade das fontes consultadas, serão admitidas como 
verdadeiras e de boa fé. 

 Fizeram parte da pesquisa a realização de vistoria 
prévia na qual se considerou o entorno da área para cadastramento e 
levantamento de imóveis semelhantes. 

 O perito signatário declara que vistoriou pessoalmente 
o imóvel avaliando e, nessa ocasião, foram registradas as fotografias que 
são apresentadas nesta peça pericial e que demonstram o atual estado do 

imóvel. 
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2. CONTORNOS TÉCNICOS DO PRESENTE TRABALHO: 

 

 Os critérios de avaliação foram baseados nas atuais 
metodologias técnicas, consignadas pelas normas brasileiras da ABNT 
(Associação Brasileira de Normas Técnicas), em especial à ABNT-
NBR14.653 – Avaliação de Bens - Parte 1, Procedimentos Gerais, com 
última atualização em 2019 e Parte 2, Avaliação de imóveis Urbanos, com 
última atualização em 2011, além da Norma do IBAPE/SP (Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia), com última atualização 
em 2011. 

 As pesquisas imobiliárias permitiram a identificação do 
mercado de compra e venda de imóveis similares ao avaliando nas regiões 

em questão. 

 Com relação ao tipo de laudo de avaliação realizado, o 
referido documento apresenta as seguintes características: 

 

Informações:  Não assumimos responsabilidade pela precisão 
das informações fornecidas por terceiros. Nos 
reservamos no direito de fazer reajustes na 
avaliação, caso seja requisitado uma revisão, 
tendo como base considerações adicionais ou 
informações mais precisas fornecidas após o 
término deste trabalho. 

 

Direito de propriedade: Nenhuma investigação detalhada de direito de 
propriedade e/ou domínio sobre o patrimônio 

em avaliação foi realizada. 

 

Data base:  A data base, nas quais as conclusões e opiniões 
foram expressas neste trabalho, está indicada no 
Laudo. O Perito não assume responsabilidade 
por fatores econômicos e/ou físicos ocorridos 
após a data base, e que possam afetar a opinião 
relatada. 
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Vistoria:  O imóvel avaliando foi vistoriado por este Perito, 
“in loco”, sendo que o valor corresponde ao 

estado do bem à época da vistoria. 

 

Compra e venda:  Todos os valores apresentados neste laudo 
baseiam-se em nossa vistoria e informações 
fornecidas por terceiros. Não assumimos 
responsabilidade por alterações de valores em 
função das condições de mercado ou inabilidade 
do proprietário em negociar uma venda pelo 
valor avaliado. 

 

Confidencialidade:  Este laudo, assim como todos os papéis de 
trabalho, é confidencial. Não poderá ser 
fornecida cópia deste laudo ou dos papéis de 
trabalho sem aprovação formal do profissional 

avaliador. 

 

 

3. VISTORIA DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

 Este signatário realizou vistoria no local do imóvel 
penhorado, na data de 13 de maio de 2022 às 14:00h. 

 

 

4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

4.1. ÁREA DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

 O imóvel encontra-se localizado na cidade de Praia 
Grande, estado de São Paulo, Avenida Presidente Costa e Silva 256/282, 

apt. 09, Boqueirão. 

 A região apresenta todos os melhoramentos públicos 
usuais, com exceção de gás canalizado, distante 300 metros da Avenida da 
Praia. Possui características de ocupação mista, combinando muitos 
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comércios com edifícios residenciais. O padrão das construções varia 
entre simples, médio e superior.  

 A região possui escolas, estadual, municipal e 
particular, Fatec Praia Grande, Faculdade, agência dos Correios, Unidade 
de saúde, cartórios, agências bancárias, consultórios, estacionamentos, 
farmácias, lojas, igrejas, mercados, padarias, lanchonetes e pequenos 
comércios. 

 A Avenida Presidente Castelo Branco se estende por 
toda a orla da praia. A cidade dispõe de um belo calçadão com muitas 
árvores, bancos, ciclovia e banheiros. Recentemente foram construídas 
estruturas ao longo da praia que funcionam como restaurantes, bares, 
lanchonetes, quiosques e espaços flexíveis para eventos. 

 O edifício onde se encontra o apartamento avaliando 
tem seu uso compatível com a região onde se encontra. As dimensões do 
terreno são superiores a grande parte dos vizinhos. As benfeitorias estão 
consoantes com o entorno. 

 Segundo a NORMA para Avaliação de Imóveis Urbanos 
IBAPE/SP: 2011, a área pertencente ao Grupo II (Zona de uso residencial 
ou comercial e ocupação vertical-zona de incorporação), 5ª Zona (Prédios 
de apartamentos ou de escritórios de Padrão Médio). O entorno imediato 
apresenta as mesmas características. 

 

 

 

Mapa da região com o Edifício identificado em vermelho. Fonte: Google 
maps. 
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Foto de satélite com Condomínio Rudge Ramos identificado em vermelho.            
Fonte: Google Earth. 

 

  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

92
F

A
F

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 E
D

U
A

R
D

O
 C

U
N

H
A

 D
E

 T
O

LE
D

O
 F

E
R

R
A

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
08

/2
02

2 
às

 1
2:

16
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
22

70
26

90
35

1 
   

 .

fls. 95



 

Perícias, Avaliações Patrimoniais e Consultoria 

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - São Paulo - SP - CEP: 04523-001 
pericias.judiciais1@gmail.com 

 

 

9 

 

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

4.2. LOCAL DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

DADOS DO EDIFÍCIO 

Endereço Avenida Presidente Costa e Silva 256/282 

Bairro Boqueirão 

Cidade Praia Grande 

Zona Fiscal N/D 

Quadra N/D 

Lote N/D 

Código Logradouro 0003 

Índice Fiscal 775,00 

Área do Terreno 1.680,00m² 

Topografia Plana 

Forma do Terreno Trapézio 

Categoria Apartamento unifamiliar 

Uso Edifício de apartamentos, multi-familiar 

N° de Blocos 1 

N° de Andares 4 

Aptos. por Andar 22 

N° Elevadores Não tem elevador 

Padrão geral da edificação 
considerando eventuais benfeitorias 

1.3.2 – Residencial / Apartamento / Simples sem 
elevador 

Estado geral de conservação “c” – Regular 

Idade estimada da edificação 35 

Portaria 24 Horas Não 

Garagem Sim  

Piscina Não 

Salão de Festas Não 

Quadra Esportiva Não 

Espaço Gourmet Não 

Salão de Jogos Não  

Academia Não 

Playground Não 

Sauna Não 

Vagas Visitantes Não 

Rede de água Sim 

Rede de Esgoto Sim 

Pavimentação Sim 

Gás canalizado Não 

Guias e sarjetas Sim 

Captação de águas pluviais Sim 

Passeios (calçadas) Sim 

Internet rápida Sim 

Energia domiciliar Sim 

Iluminação pública Sim 
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Rede telefônica Sim 

Telefonia celular Sim 

Transporte coletivo Sim 

Urbanização Sim 

Coleta seletiva de lixo Sim 

TV a cabo Sim 

 

CARACTERÍSTICAS: 

 

 O Condomínio Edifício Sinato é formado por bloco 
único com 4 pavimentos, incluindo o térreo, com 22 apartamentos por 
andar. Estende-se desde a Avenida Costa e Silva até a Rua Pernambuco. 
Sobre a Avenida tem sua fachada toda ocupada por comércios e conta 
apenas como uma entrada para pedestres, enquanto que sobre a rua do 
lado oposto está a garagem. 
 Possui no total 88 apartamentos com apenas 22 vagas 
disponíveis, o critério é por ordem de chegada e sem vaga marcada. 
 A edificação se caracteriza como um edifício baixo e 
longo, ocupando praticamente todo o terreno. Os apartamentos se 
distribuem no perímetro conformando um átrio central com toda a 
circulação, tanto vertical como horizontal, voltadas para o espaço aberto 
interno. Conta com diversas tipologias, desde quitinetes a apartamentos 
de um e dois dormitórios. 
 Toda área do térreo recebeu piso cerâmico. As paredes 
e laje receberam pintura a látex sobre massa corrida. 

 As paredes externas receberam revestimento cerâmico 
e o telhado é de telhas cerâmicas sobre laje de concreto. 

 O Condomínio não conta com nenhuma área de lazer 
ou equipamento e se encontra em estado regular de conservação. 
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4.3. PLANTA DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

 

 

Planta esquemática do apartamento. Escala gráfica.  
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4.4. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO E SUAS BENFEITORIAS: 

 

DADOS DO IMÓVEL: 

Matrícula 34.031 do 1°CRI Praia Grande 

Área útil 28,46m² 

Área comum 4,57m² 

Área total 33,03m² 

Fração ideal do terreno 0,72% 

Valor do IPTU mensal Não informado 

Valor do Condomínio mensal Aproximadamente R$400,00 

Unidade / Bloco 09 

Andar Térreo 

Principal Orientação Norte 

Padrão da unidade considerando 
eventuais benfeitorias 

1.3.2 – Residencial / Apartamento / Simples sem 
elevador 

Índice de Padrão Construtivo 
Médio (base R8N) 

1,266 

Índice de Padrão Construtivo 
Adotado no cálculo 

1,266 

Idade estimada da edificação 35 

Estado de conservação “d” – Entre regular e necessitando de reparos 
simples 

Dormitórios - 

Banheiros (0 Privativo) – (1 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem Condomínio conta apenas com algumas vagas. Por 
ordem de chegada. 

 

 

CARACTERÍSTICAS: 

 

 A unidade avalianda se caracteriza como uma quitinete 
e conta com: cozinha, banheiro e um cômodo que serve de sala e 
dormitório. 

 O apartamento está fechado faz tempo, mas está em 
estado regular de conservação. Os armários são antigos, mas estão em 
condições de uso. As paredes precisam de pintura. O banheiro também é 
usado como área de serviço. 
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DESCRIÇÃO DOS AMBIENTES: 

 

SALA 

Piso Cerâmico 

Paredes Látex sobre massa 

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa  

Esquadrias Alumínio 

Pé direito 2,65m 

Características Sala/dormitório com armário planejado. Porta 
camarão separando da cozinha. 

 
BANHEIRO  

Piso Cerâmico 

Paredes Revestimento cerâmico 

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Alumínio 

Pé direito 2,41m 

Características Forro com roda teto. Box de vidro de acrílico e 
chuveiro elétrico. Conta com uma pia e um 
pequeno tanque. 

 
COZINHA  

Piso Cerâmico 

Paredes Revestimento cerâmico  

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Alumínio 

Pé direito 2,66m 

Características Forro com roda teto, bancada de granito, armários 
planejados. Porta de entrada de madeira. 
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4.5. REGISTRO FOTOGRÁFICO NA VISTORIA: 

 

Foto 01: Fachada principal do edifício desde a Avenida Presidente Costa e 

Silva. 

 

Foto 02: Vista da Avenida Presidente Costa e Silva sentido sul. 
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Foto 03: Vista da Avenida Presidente Costa e Silva sentido norte. 

 

Foto 04: Vista da calçada defronte a entrada do edifício. 
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Foto 05: Vista da entrada do edifício sobre Avenida Presidente Costa e 
Silva. 

 

Foto 06: Vista do corredor interno. 
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Foto 07: Vista da área de circulação interna. 

 

Foto 08: Vista da área de circulação interna. 
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Foto 09: Vista do átrio central. 

 

Foto 10: Vista da porta de entrada do apartamento avaliando. 
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Foto 11: Vista da cozinha desde a porta de entrada. 

 

Foto 12: Vista da cozinha. 
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Foto 13: Vista do banheiro. 

 

Foto 14: Vista do banheiro. 
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Foto 15: Vista da sala/dormitório. 

 

Foto 16: Vista da sala/dormitório. 
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Foto 17: Vista da janela da sala/dormitório. 

 

Foto 18: Vista área de estacionamento. 
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5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 

 

 Face à pesquisa desenvolvida, foi possível a utilização 
de método direto mais recomendável, a saber, o Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado com Tratamento por Fatores, conforme 
estabelecido nas Normas IBAPE/SP e ABNT/NBR14.653, cujos princípios 
foram utilizados de forma plena na apuração de valor básico unitário. A 
avaliação se fez segundo o critério do metro quadrado médio de 
apartamentos com características o mais semelhante possível ao 
avaliando, empregando-se os fatores de ajustes cabíveis, de conformidade 
com as normas anteriormente mencionadas; para tanto, procedeu-se à 
uma cuidadosa pesquisa de valores, cuja homogeneização foi processada 

de acordo com as diretrizes contidas nas normas. 

 As benfeitorias foram homogeneizadas de acordo com 
seus atributos de padrão, estado de conservação, decrepitude e idade, 
conforme demonstrado no Anexo II. 

 Deve-se reiterar que o resultado obtido com a 
aplicação desta metodologia corresponde ao real valor de mercado, de 
acordo com as considerações oferecidas anteriormente 

 Conforme pesquisa que procedemos na região do 
imóvel (ver anexo I), o valor médio de venda de apartamento no mesmo 
padrão da unidade avalianda, corresponde a 3.557,70R$/m² para o mês 
de julho de 2022. 

 

 O valor do apartamento será dado pela seguinte 
expressão: 

 

Vap = Au x Vu x FA 

Onde: 

Vap = Valor do apartamento 

Au = Área útil do apartamento = 28,46m² 

Vu = Valor médio saneado de venda por m² = 3.557,70 R$/m² 

FA = Fator de arbítrio – serve para atribuir correção ao valor do imóvel, a 
critério deste profissional, devido a alguma característica intrínseca, ou 
após análise de mercado, ou ainda ao estado do apartamento 
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(necessidade de reparos, caso não tenha sido devidamente precificado 
nos fatores aplicados na homogeneização das amostras). 

 

 Para o caso em tela, após extensa pesquisa de 
mercado, a fim de se perceber a dinâmica de oferta e demanda daquela 
região, foi observado que existe grande quantidade de oferta de imóveis 
similares ao avaliando nas proximidades, o que nos fez constatar que as 
amostras utilizadas conseguiram traduzir muito fielmente os valores 
aplicados no local, não sendo necessário realizar qualquer correção 
adicional. 

 

 Desta forma, dentro do que estabelecem as normas 
IBAPE/SP e ABNT NBR 14.653, cabe ao profissional avaliador, a seu 
critério, quando devidamente fundamentado, atribuir, através do campo 
do arbítrio, valorização ou depreciação adicional ao valor obtido após a 
homogeneização das amostras pesquisadas. Esse fator tem o limite 
máximo de 15% para mais ou para menos. Para o caso em tela temos que 
o Fator de Arbítrio (FA) é: 

 

FATOR DE ARBÍTRIO (FA) = 1,00 

 

Substituindo-se os valores na equação básica, teremos: 

 

Vap = 28,46 x 3.557,70 x 1,00 = R$ 101.252,23 

 

 que, em números redondos, é igual a: 

 

VALOR DO APARTAMENTO Nº09 

R$ 102.000,00 

Julho / 2022 
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6. CONCLUSÃO: 

 

 

 

Determinamos para o apartamento, o valor de: 

 

 

VALOR DO APARTAMENTO Nº09 

EDIFÍCIO SINATO 

R$ 102.000,00 

JULHO / 2022 

 

 

 

 

 

 

 

7. ENCERRAMENTO: 

 

 A seguir, dá este Perito Judicial, como encerrado o seu 
trabalho, sendo este documento composto de um total de 26 (vinte e seis) 
folhas, todas digitadas, numeradas e rubricadas, sendo a última folha 

datada e assinada pelo Perito signatário. 

 Atesto que o imóvel alvo do presente Laudo de Vistoria 
foi inspecionado e vistoriado “in loco” e pessoalmente por este Perito. 

 Este signatário não tem no presente, nem contempla 
para o futuro, nenhum interesse na comercialização do material em 
avaliação, assim como não possui qualquer inclinação pessoal em 
relação à matéria ou as partes envolvidas. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

92
F

A
F

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 E
D

U
A

R
D

O
 C

U
N

H
A

 D
E

 T
O

LE
D

O
 F

E
R

R
A

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
08

/2
02

2 
às

 1
2:

16
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
22

70
26

90
35

1 
   

 .

fls. 112



 

Perícias, Avaliações Patrimoniais e Consultoria 

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - São Paulo - SP - CEP: 04523-001 
pericias.judiciais1@gmail.com 

 

 

26 

 

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

 No melhor conhecimento e a crédito deste signatário, 
as análises, opiniões e conclusões expressas no presente laudo são 
baseadas em dados, diligências, pesquisas e levantamentos verdadeiros 
e corretos. 

 

 

Anexos: 

 

Anexo I – Pesquisa expedita de valores de venda de apartamentos, 
contendo 09 (nove folhas). 

 

Anexo II – Tratamento dos valores de pesquisa, contendo 07 (sete folhas). 

 

 

 

 

 

 

Termos em que pede deferimento. 
São Paulo, 31 de julho de 2022. 

 
 
 
 
 
 
 

Eduardo C. T. Ferrão  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

92
F

A
F

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 E
D

U
A

R
D

O
 C

U
N

H
A

 D
E

 T
O

LE
D

O
 F

E
R

R
A

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
08

/2
02

2 
às

 1
2:

16
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
22

70
26

90
35

1 
   

 .

fls. 113



 

Perícias, Avaliações Patrimoniais e Consultoria 

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - São Paulo - SP - CEP: 04523-001 
pericias.judiciais1@gmail.com 

 

 

27 

 

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO I 

PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE APARTAMENTOS 
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ELEMENTO nº 01: 

Endereço Av. Presidente Costa e Silva, n°105 

Bairro Boqueirão 

Cidade Praia Grande 

Logradouro 0003 

Índice Fiscal 775,00 

Área útil 33m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (1 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 1 

Categoria Apartamento unifamiliar - kitinete 

Idade estimada da edificação 30 

Características Armário na cozinha, box no banheiro, painel de TV, 
piso cerâmico em todos os ambientes. 

Estado de conservação “c” – Regular 

Padrão do edifício 1.3.2 – Simples 

Padrão da unidade considerando 
eventuais benfeitorias 

1.3.2 – Simples sem elevador 

Valor do IPTU mensal 80,00 

Valor do condomínio mensal 269,00 

Referência imobiliária PEROSOL 

Valor 126.000,00 

Imobiliária / contato Curatolo Imóveis / 11-99994-5590 
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ELEMENTO nº 02: 

Endereço Av. Presidente Costa e Silva, n°105 

Bairro Boqueirão 

Cidade Praia Grande 

Logradouro 0003 

Índice Fiscal 775,00 

Área útil 26m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (1 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Apartamento unifamiliar - kitinete 

Idade estimada da edificação 30 

Características Box no banheiro, piso cerâmico em todos os 
ambientes. 

Estado de conservação “c” – Regular 

Padrão do edifício 1.3.2 – Simples 

Padrão da unidade considerando 
eventuais benfeitorias 

1.3.2 – Simples sem elevador 

Valor do IPTU mensal 90,00 

Valor do condomínio mensal 267,00 

Referência imobiliária 0291 

Valor 130.000,00 

Imobiliária / contato Carlos Vale Imóveis / 13-99751-4622 
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ELEMENTO nº 03: 

Endereço N/D 

Bairro Boqueirão 

Cidade Praia Grande 

Logradouro N/D 

Índice Fiscal 775,00 

Área útil 29m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (1 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Apartamento unifamiliar - kitinete 

Idade estimada da edificação 30 

Características Box no banheiro, ar condicionado split, piso 
cerâmico em todos os ambientes. 

Estado de conservação “c” – Regular 

Padrão do edifício 1.3.2 – Simples 

Padrão da unidade considerando 
eventuais benfeitorias 

1.3.2 – Simples sem elevador 

Valor do IPTU mensal 100,00 

Valor do condomínio mensal 305,00 

Referência imobiliária KN0180 

Valor 117.000,00 

Imobiliária / contato Imobiliária Mafran / 13-3473-3668 
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ELEMENTO nº 05: 

Endereço N/D 

Bairro Boqueirão 

Cidade Praia Grande 

Logradouro N/D 

Índice Fiscal 775,00 

Área útil 29m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (1 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 1 

Categoria Apartamento unifamiliar - kitinete 

Idade estimada da edificação 30 

Características Com vista para o mar, a 80m da praia, armários na 
cozinha, piso cerâmico em todos os ambientes. 

Estado de conservação “c” – Regular 

Padrão do edifício 1.3.2 – Simples 

Padrão da unidade considerando 
eventuais benfeitorias 

1.3.2 – Simples sem elevador 

Valor do IPTU mensal 85,00 

Valor do condomínio mensal 205,00 

Referência imobiliária KN0019 

Valor 125.000,00 

Imobiliária / contato Marcio Souza Imóveis / 13-99634-8487 
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ELEMENTO nº 06: 

Endereço Av. Presidente Costa e Silva nº97 

Bairro Boqueirão 

Cidade Praia Grande 

Logradouro 003 

Índice Fiscal 775,00 

Área útil 33m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (1 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 1 

Categoria Apartamento unifamiliar - kitinete 

Idade estimada da edificação 30 

Características Com vista para o mar, imóvel desocupado sem 
mobilia, piso cerâmico em todos os ambientes. 

Estado de conservação “c” – Regular 

Padrão do edifício 1.3.2 – Simples 

Padrão da unidade considerando 
eventuais benfeitorias 

1.3.2 – Simples sem elevador 

Valor do IPTU mensal 90,00 

Valor do condomínio mensal 380,00 

Referência imobiliária KITJC317 

Valor 130.000,00 

Imobiliária / contato Samantha Glória Imóveis / 13-3491-1089 
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ELEMENTO nº 07: 

Endereço Av. Presidente Costa e Silva 

Bairro Boqueirão 

Cidade Praia Grande 

Logradouro 003 

Índice Fiscal 775,00 

Área útil 32m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (1 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Apartamento unifamiliar - kitinete 

Idade estimada da edificação 30 

Características Mobiliado, piso cerâmico em todos os ambientes. 

Estado de conservação “c” – Regular 

Padrão do edifício 1.3.2 – Simples 

Padrão da unidade considerando 
eventuais benfeitorias 

1.3.2 – Simples sem elevador 

Valor do IPTU mensal 80,00 

Valor do condomínio mensal 188,00 

Referência imobiliária KN0605 

Valor 143.000,00 

Imobiliária / contato Nova CPI Imóveis / 13-3473-1108 
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ELEMENTO nº 08: 

Endereço N/D 

Bairro Boqueirão 

Cidade Praia Grande 

Logradouro N/D 

Índice Fiscal 775,00 

Área útil 29m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (1 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Apartamento unifamiliar - kitinete 

Idade estimada da edificação 30 

Características Mobiliado, tampos de granito na cozinha, piso 
cerâmico em todos os ambientes. 

Estado de conservação “c” – Regular 

Padrão do edifício 1.3.2 – Simples 

Padrão da unidade considerando 
eventuais benfeitorias 

1.3.2 – Simples sem elevador 

Valor do IPTU mensal 100,00 

Valor do condomínio mensal 305,00 

Referência imobiliária KN0180 

Valor 117.000,00 

Imobiliária / contato Imobiliária Mafran / 13-3473-3668 
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ANEXO II 

TRATAMENTO DOS VALORES DA PESQUISA 
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FUNDAMENTOS ASSUMIDOS: 

 

1. Foram coletados 8 elementos de pesquisa situados no mesmo setor 
fiscal do imóvel avaliando ou em setores adjacentes ao mesmo, na mesma 
região geoeconômica e contemporâneos à data da presente avaliação. 

 

2. Os elementos foram homogeneizados em conformidade com as normas 

do IBAPE/SP, válidas a partir de novembro de 2011. 

 

3. As benfeitorias existentes nos elementos pesquisados foram avaliadas 
de acordo com o estudo de “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” 
do IBAPE/SP, publicado em 2002 com a última atualização feita 2017. 

 

4. Preço de oferta (Po): é o valor que o imóvel está sendo ofertado no 
mercado. 

 

5. Fator oferta (Ff): dedução de 10% no preço das ofertas, para cobrir risco 
de eventual superestimava por parte das ofertas (elasticidade dos 
negócios). 
 

Venda = 1,00 e oferta = 0,90 
 
 

6. Valor unitário da amostra (Va): é o valor efetivamente utilizado para o 
cálculo, que se obtém através da seguinte fórmula: 

 

Va = ( Po x Ff ) / Au 

 

Onde: 

Va = Valor unitário da amostra 

Po = Preço de oferta 

Ff = Fator oferta 

Au = Área útil 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

92
F

A
F

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 E
D

U
A

R
D

O
 C

U
N

H
A

 D
E

 T
O

LE
D

O
 F

E
R

R
A

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
08

/2
02

2 
às

 1
2:

16
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
22

70
26

90
35

1 
   

 .

fls. 124



 

Perícias, Avaliações Patrimoniais e Consultoria 

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - São Paulo - SP - CEP: 04523-001 
pericias.judiciais1@gmail.com 

 

 

38 

 

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

7. Fator Padrão Construtivo (Pc): relação entre os coeficientes do Estudo 
de Venda de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. O 
Fator se dá pela relação entre o Padrão Construtivo do avaliando pelo 
padrão do elemento amostral. 

 

8. Fator de Obsolescência e Conservação (FOC): Leva em consideração a 
idade e estado de conservação indicados com base no critério de Ross / 
Heideck. O grau de obsoletismo ou decrepitude da amostra se dá pela 
relação entre a idade estimada da edificação e o estado de conservação 
do imóvel, levando-se em consideração o estado de conservação da 
estrutura, fechamentos, sistemas prediais e demais componentes e se 
estes foram bem mantidos ou substituídos se obsoletos. O Fator se dá 

pela expressão: 

 

FO = R + K x (1-R) 

Onde: 

R = coeficiente residual da vida referencial desse tipo de edificação (0,20) 

K = coeficiente de Ross / Heideck 

 

 

9. Fator Localização: leva em conta possíveis valorizações ou 
desvalorizações em relação a diferença de localização entre os elementos 
comparativos e o imóvel objeto da avaliação. Ele é expresso com base na 
relação entre os Índices Fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores do 
Município. Fatores superiores a 2,00 e inferiores a 0,50 serão 
considerados até esses dois limites informados (fator máximo). 

 

10. Fator Vaga de Garagem: atribui-se valorização ou depreciação do 
elemento amostral, de acordo com a diferença no número de vagas do 
avaliando em relação ao elemento amostral. Vagas cobertas valem 4%, 
descobertas 3%. O valor máximo considerado é de 10% para mais ou para 

menos. 

 

11. Fator de Arbítrio: de forma a trazer para a realidade de mercado o 
valor de determinado imóvel, aplica-se, a critério deste perito, um fator de 
homogeneização adicional, de forma a apreciar ou depreciar determinada 
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amostra, caso seja necessário. Tal fator pode ser aplicado quando o 
imóvel apresenta característica específica, como uma benfeitoria 
voluptuária que possa apresentar real valor de apreciação ou depreciação, 
amostras que apresentem características específicas e/ou atípicas ou, 
ainda, de caráter histórico ou artístico, que não estejam acuradamente 
precificadas no valor do imóvel e outros que se mostrarem pertinentes, de 
forma que não estejam devidamente precificados no valor de oferta do 
imóvel e não tenha sido corretamente saneado com os outros fatores 
aplicados. Esse fator será aplicado em conjunto com os outros fatores, 
conforme demonstrado no item abaixo. Na eventualidade de tal fator ser 
aplicado em determinada amostra, uma breve explicação será dada ao 
final deste Anexo, bem como a metodologia de cálculo utilizada. 

 

12. Fator de Homogeneização Resultante (FRES): este número demonstra o 
fator de homogeneização final aplicado na amostra e é calculado pela 
seguinte fórmula: 

 

FRES = 1+[(F₁ −1)+(F₂ −1)+(F₃ −1)+(F₄ −1) )+(F₅ −1)] 

 

Segundo a norma IBAPE/2011, o intervalo admissível de ajuste para o 
conjunto de fatores é: 

 

Grau de fundamentação I   = 0,40 a 2,50 

Grau de fundamentação II  = 0,50 a 2,00 

Grau de fundamentação III = 0,80 a 1,25 

 

GRAU OBTIDO NESTE ÍTEM: III 

 

13. Grau de Fundamentação com utilização de fatores, segundo a Tabela 3 
da Norma IBAPE/SP de novembro de 2011: 

 

Item 1, Caracterização do imóvel avaliando: Completa quanto a todos 
os fatores analisados – GRAU III 
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Item 2, Quantidade mínima de dados de mercado, efetivamente 
utilizados: Entre 11 e 5 amostras – GRAU II 

 

Item 3, Identificação dos dados de mercado: Apresentação de 
informações relativas a todas as características dos dados 
correspondentes aos fatores utilizados – GRAU I 

 

Item 4, Intervalo admissível de ajuste para o conjunto de fatores (das 
amostras efetivamente utilizadas): GRAU III 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO MÉTODO COMPARATIVO: II 

 

14. Grau de precisão da homogeneização das amostras através do 
tratamento por fatores, segundo a Tabela 11 da Norma IBAPE/SP de 
novembro de 2011: 

 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa 
de tendência central: 

Menor ou igual a 30% - GRAU III 

Menor ou igual a 40% - GRAU II 

Menor ou igual a 50% - GRAU I 

 

GRAU DE PRECISÃO DO PRESENTE ESTUDO: III 

 

 

15. Valor do Imóvel Homogeneizado: 

 

Vu = (Vi / Au) x {1+[(F₁ −1)+(F₂ −1)+(F₃ −1)+(F₄ −1)+(F₅ −1)]} 

 

Onde: 

Vub = Valor do Imóvel por m² (Básico homogeneizado) 

Vi = Valor do Imóvel (após aplicação do fator oferta) 
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Au = Área Útil 

F₁ = Fator Padrão Construtivo (Pc) 

F₂ = Fator Obsolescência e Conservação (Foc) 

F₃ = Fator Localização 

F₄ = Fator Vaga de Garagem 

F₅ = Fator de Arbítrio 

 

 

16. Saneamento das amostras: das amostras homogeneizadas tira-se a 
média aritmética. Aquelas que se encontram acima ou abaixo de 30% do 
valor da média são descartadas para elaboração do valor do imóvel, 
conforme podemos observar na tabela. Com as amostras fora da margem 
eliminadas, realizou-se nova contagem e com a sua média aritmética feita, 
realizou-se nova verificação se os valores selecionados ficaram dentro da 
margem que por fim resulta o valor médio e saneado de: 

 
 
 

VALOR MÉDIO HOMOGENIZADO (Vu) 
3.557,70 R$/m² 

Base julho de 2022 
 

 
 
17. Descrição dos Fatores de Arbítrio aplicados por amostra: 
 

1.  Não foi aplicado; 
2.  Não foi aplicado; 
3.  Não foi aplicado; 
4.  Não foi aplicado; 
5.  Não foi aplicado; 
6.  Não foi aplicado; 
7.  Não foi aplicado; 
8.  Não foi aplicado. 
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SÃO 
BERNARDO DO CAMPO 

 

 

Processo n° 002002-31.2018.8.26.0564 

N° de ordem 1455/2021 

Fase de cumprimento de sentença 

 

 

 

 EDUARDO C. T. FERRÃO, Perito Judicial, registrado no 

CAU-SP sob o n° A65210-5, devidamente habilitado neste ofício conforme 

o provimento CSM 2306/2015, nomeado nos autos supracitado, em que 

são partes: 

 

 

MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES E OUTROS 

 Exequente 

 

DOROTI FINCO E OUTROS 

 Executado 

 

 vem mui respeitosamente à presença de V. Excia., após 
as vistorias necessárias e minucioso exame da matéria apresentar o 
presente 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES: 

 

 

1.1. RESUMO DOS FATOS: 

 

 Trata-se de ação de Extinção de Condomínio C.C. 
Alienação Judicial movida por Maria Luiza Finco Azevedo Marques e 
outros em face de Doroti Finco e outros, referente aos imóveis 
matriculados no 2°CRI de São Bernardo do Campo sob os n°s 1.415, 26.183 
e 42.753, e matriculado no CRI de Praia Grande sob n°34.031. 

 Os bens serão vendidos em hasta pública, repartindo-se 
o saldo do valor apurado, de acordo com o quinhão de cada qual.  

 O juízo determina a avaliação dos bens penhorados, 
nomeando este signatário para exercer a honrosa função de Perito 
Judicial, com o objetivo de valorizar os referidos bens. 

 As partes não formularam quesitos e tampouco indicam 

assistentes técnicos para acompanhamento dos trabalhos periciais 

 Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor de 
mercado de uma chácara e seu respectivo terreno de matrícula 42.753 
do 2° CRI de São Bernardo do Campo, e as respectivas benfeitorias 
constatadas no local, conforme o r. despacho proferido nos autos. 

 

 

1.2. OBJETIVO DO PRESENTE TRABALHO: 

 

 Este laudo tem como finalidade estabelecer o atual 
valor de mercado do imóvel avaliando, uma chácara, situada à Rua Luiza 
Viezzer Finco, n°133, Bairro dos Finco, São Bernardo do Campo, São Paulo. 
Este valor investigado é aquele que a propriedade poderia alcançar se 
colocada no livre mercado, sem que nenhum dos interessados, em uma 
eventual transação, comprador e vendedor, estejam, por qualquer 

circunstância, forçados ao negócio. 

 Assim, o estabelecimento e a relação do somatório de 
fatores que culminaram na presente avaliação foram apresentados por 
este Perito utilizando-se, para tanto, dos recursos de vistoria no local, 
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provas apresentadas durante os trabalhos de diligência, documentação 
acostada aos autos, e por fim, a documentação compulsada e fornecida 

pelas partes. 

 As pesquisas de mercado necessárias foram realizadas 
na sequência da vistoria. 

 Por premissa, o imóvel foi considerado livre de 
quaisquer ônus, litígios e outros intervenientes que pudessem minorar ou 
depreciar o valor de venda. Não se realizou verificação sobre os títulos 
dominiais do imóvel, de modo que as informações recebidas e constantes 
nos Autos foram consideradas como fidedignas para conclusão deste 
trabalho. 

 Por fim, os valores encontrados para o imóvel em lide 
estão condicionados às bases do mercado específico e atual do bem, 
assim como, no estado que se encontra nesta data. 

 

 

1.3. CONSIDERAÇÕES PERTINENTES AO PRESENTE TRABALHO: 

 

 As informações colhidas na pesquisa de mercado, a par 
de verificada a idoneidade das fontes consultadas, serão admitidas como 
verdadeiras e de boa fé. 

 Fizeram parte da pesquisa a realização de vistoria 
prévia na qual se considerou o entorno da área para cadastramento e 
levantamento de imóveis semelhantes. 

 O perito signatário declara que vistoriou pessoalmente 
o imóvel avaliando e, nessa ocasião, foram registradas as fotografias que 
são apresentadas nesta peça pericial e que demonstram o atual estado do 
imóvel. 
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2. CONTORNOS TÉCNICOS DO PRESENTE TRABALHO: 

 

 Os critérios de avaliação foram baseados nas atuais 
metodologias técnicas, consignadas pelas normas brasileiras da ABNT 
(Associação Brasileira de Normas Técnicas), em especial à ABNT-
NBR14.653 – Avaliação de Bens - Parte 1, Procedimentos Gerais, com 
última atualização em 2019 e Parte 2, Avaliação de imóveis Urbanos, com 
última atualização em 2011, além da Norma do IBAPE/SP (Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia), com última atualização 
em 2011. 

 As pesquisas imobiliárias permitiram a identificação do 
mercado de compra e venda de imóveis similares ao avaliando nas regiões 

em questão. 

 Com relação ao tipo de laudo de avaliação realizado, o 
referido documento apresenta as seguintes características: 

 

Informações:  Não assumimos responsabilidade pela precisão 
das informações fornecidas por terceiros. Nos 
reservamos no direito de fazer reajustes na 
avaliação, caso seja requisitado uma revisão, 
tendo como base considerações adicionais ou 
informações mais precisas fornecidas após o 
término deste trabalho. 

 

Direito de propriedade: Nenhuma investigação detalhada de direito de 
propriedade e/ou domínio sobre o patrimônio 

em avaliação foi realizada. 

 

Data base:  A data base, nas quais as conclusões e opiniões 
foram expressas neste trabalho, está indicada no 
Laudo. O Perito não assume responsabilidade 
por fatores econômicos e/ou físicos ocorridos 
após a data base, e que possam afetar a opinião 
relatada. 
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Vistoria:  O imóvel avaliando foi vistoriado por este Perito, 
“in loco”, sendo que o valor corresponde ao 

estado do bem à época da vistoria. 

 

Compra e venda:  Todos os valores apresentados neste laudo 
baseiam-se em nossa vistoria e informações 
fornecidas por terceiros. Não assumimos 
responsabilidade por alterações de valores em 
função das condições de mercado ou inabilidade 
do proprietário em negociar uma venda pelo 
valor avaliado. 

Confidencialidade:  Este laudo, assim como todos os papéis de 
trabalho, é confidencial. Não poderá ser 
fornecida cópia deste laudo ou dos papéis de 
trabalho sem aprovação formal do profissional 
avaliador. 

 

 

 

3. VISTORIA DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

 Este signatário realizou vistoria no local do imóvel 
penhorado, na data de 13 de maio de 2022 às 9:30, com a presença da 
Sra. Caren Azevedo Marques Ciccarelli. 

 

 

 

4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

4.1. ÁREA DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

 O imóvel encontra-se localizado na cidade de São 
Bernardo do Campo, estado de São Paulo, Rua Luiza Viezzer Finco, n°133, 
Bairro dos Finco. 
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 A região apresenta todos os melhoramentos públicos 
usuais, com exceção de gás canalizado e rede de esgoto. Está a uma 
distancia de 9,5 km, aproximadamente, em linha reta do centro da cidade, 
e a 150 metros da Estrada do Rio Acima. A área possui características de 
ocupação predominantemente residencial, com a presença de alguns 
comércios ao longo da Estrada do Rio Acima, onde o padrão das 
construções varia entre o proletário e o médio. 

 A região do Riacho Grande possui um centro comercial 
e de serviços, distante 2km, aproximadamente, do imóvel avaliando. 
Nessa região se encontram: escola municipal e estadual, a UPA e UBS 
Riacho Grande, terminal de ônibus, delegacia de polícia, clínica 
veterinária, mercados, agencias bancárias, postos de gasolina, igreja, 

imobiliária, restaurantes e lanchonetes. 

 Ao longo da Estrada do Rio Acima também se encontra 
uma praça pública com quadra, mercados, restaurantes, lojas de materiais 
de construção, posto de gasolina, farmácia, oficina mecânica, loja de 

autopeças e igrejas.  

 O imóvel tem seu uso parcialmente compatível com a 
região onde se encontra. Na região predominam imóveis residenciais, 
porém é possível encontrar imóveis comerciais e de serviços, 
principalmente sobre a Estrada do Rio Acima. As dimensões do terreno e 
das benfeitorias nele existentes estão consoantes com os imóveis da 
região. 

 Segundo a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos 
do IBAPE/SP, a área pertencente ao Grupo I (Zona de uso predominante 
residencial e ocupação horizontal), variando entre 1ª Zona (Residencial 
Horizontal de Padrão Popular) e 2ª Zona (Residencial Horizontal de Padrão 
Médio). O entorno imediato possui as mesmas características. 
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Mapa da região com o lote identificado em vermelho. Fonte: Google Maps 

 

 

 

 

Foto de satélite com lote identificado em vermelho.    Fonte: SBCGeo. 
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Planta de loteamento. Mapa Fiscal do Município com o lote indicado em 

vermelho. Fonte: SBCGeo. 
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4.2. SOBRE A LEGISLAÇÃO VIGENTE: 

 

 Segundo o Plano Diretor de São Bernardo do Campo, a 
área pertence à Zona de Manejo Sustentável, inserida na MPRM-
Macrozona de Proteção e Recuperação do Manancial, que coincide com 
os limites da Área de Proteção e Recuperação do Manancial Billings – 
APRM – definidos pela Lei Estadual 13.579/2009, e que determina as 

seguintes diretrizes: 

I - preservação das características naturais do 
território, visando assegurar a melhoria da 
qualidade ambiental, a conservação da 
biodiversidade e manter o potencial de produção 
de água; 
II - recuperação ambiental das áreas que 
sofreram impactos gerados por ação antrópica; 
III - regularização fundiária sustentável dos 
assentamentos precários de interesse social e 
reserva de áreas para o atendimento da 
população moradora da APRM-B que necessita 
ser removida de seu local de moradia; 
IV - controle da expansão de núcleos 
habitacionais isolados; 
V - provisão de infraestrutura e saneamento, 
promovendo a sustentabilidade ambiental do uso 
e ocupação do solo; 
VI - provisão de áreas para desenvolvimento 
econômico sustentável, potencializando efeitos 
positivos da demanda por terra, gerada em 
função da implantação do Rodoanel; 
VII - requalificação urbanística e provisão de 
equipamentos urbanos e comunitários; 
VIII - consolidação e requalificação da área 
urbanizada do bairro do Rio Grande, restringindo 
sua expansão; 
IX - incentivo a usos compatíveis com a 
preservação ambiental, como o turismo 
sustentável e programas de agricultura orgânica;  
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X - formulação e implementação de programas 
de fomento e apoio ao manejo sustentável das 
áreas preservadas.  
(Redação dada pela Lei nº6374 / 2014) 
 
 

 A Lei Estadual nº 13.579/2009 impõe aos 
municípios compreendidos pela bacia 
hidrográfica da Billings que compatibilizem sua 
legislação urbanística às diretrizes, normas 
ambientais e índices urbanísticos de interesse 
para a preservação, conservação e recuperação 
dos mananciais, como condição à 
municipalização das atividades de licenciamento 
e de regularização. Em janeiro de 2015 foi 
concluída a compatibilização do Plano Diretor de 
São Bernardo do Campo aos critérios da lei 
específica da Billings, sendo que os imóveis 
localizados na Área de Proteção e Recuperação 
de Mananciais da Bacia Hidrográfica do 
Reservatório Billings (APRM-B) deverão atender 
aos parâmetros da legislação estadual no que se 
refere à ocupação do solo (coeficiente de 
aproveitamento, taxa de permeabilidade e índice 
de área vegetada) e ao parcelamento (lote 
mínimo).  

 (Trecho retirado da página da internet da Prefeitura de 
São Bernardo do Campo). 

 

 Segundo a Lei Estadual n°13.579/2009, a área pertence, 
parte à AOD – Área de ocupação dirigida, inserida na MOD – Macrozona 
de Ocupação Dirigida, e parte à ARO – Área de restrição à ocupação, 
compreendida pela subárea de preservação permanente – APPB – faixa de 
50 metros de largura a partir da cota 747 Reservatório Billings. 

 As Áreas de Ocupação Dirigida – AOD: correspondem às 
áreas de interesse para a consolidação ou implantação de usos urbanos ou 
rurais, desde que atendidos os requisitos que assegurem a manutenção 
das condições ambientais necessárias à produção de água em quantidade 
e qualidade para o abastecimento público.   
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 As AODs são divididas em cinco subáreas, sendo que 
cada uma delas possui suas diretrizes de planejamento e gestão, que 
diferem entre si em relação a sua localização por compartimentos 
ambientais e à restrição dos parâmetros urbanísticos básicos: lote mínimo, 
coeficiente de aproveitamento, taxa de permeabilidade mínima e índice 
de área vegetada. Os parâmetros menos restritivos estão definidos para 
as subáreas SUC (Subárea de Ocupação Urbana Consolidada), SUCt 
(Subárea de Ocupação Urbana Controlada) e SOE (Subárea de Ocupação 
Especial), ao passo que a maior restrição se refere à ocupação das 
subáreas denominadas de baixa densidade – SBD, prioritariamente 
ocupadas por atividades do setor primário, chácaras e sítios.  

 É admitido uso misto em todas as subáreas, desde que 
obedecida a legislação municipal de uso e ocupação do solo e as 
disposições quanto a parâmetros urbanísticos, infraestrutura e 
saneamento ambiental definidas nesta lei. 

 

 O imóvel se encontra dentro da SBD – Subárea de 
ocupação de baixa densidade. 

 

São diretrizes de planejamento e gestão para a SBD: 

 

I - garantir usos de baixa densidade populacional; 
II - incentivar atividades econômicas compatíveis 
com a proteção dos recursos hídricos e com o 
desenvolvimento sustentável; 
III - limitar os investimentos em ampliação da 
capacidade do sistema viário que induzam à 
ocupação ou adensamento populacional; 
IV - incentivar a implantação de sistemas 
autônomos, individuais ou coletivos, de 
afastamento, tratamento e destinação final de 
efluentes líquidos. 
Seção V - Dos mecanismos de compensação das 
atividades: 
Artigo 95 - As áreas já vinculadas para 
compensação, nos termos do artigo 37-A da Lei 
nº 1.172, de 17 de novembro de 1976, 
acrescentado pela Lei nº 11.216, de 31 de agosto 
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de 1981, não poderão ser objeto de ocupação ou 
qualquer outra forma de utilização, senão a de 
preservação, sendo responsabilidade do 
proprietário sua manutenção. 
 

Nos trechos da tabela a seguir estão relacionadas às definições, diretrizes 
e os índices dos parâmetros urbanísticos das subáreas de ocupação 

dirigida. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Trecho da Tabela 5.1 - Diretrizes e Parâmetros Urbanísticos das Subáreas 
de Ocupação Dirigida - Lei Específica da APRM. Fonte: Lei Estadual 
n°13.579/2009 
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Trecho da Tabela 5.1 - Diretrizes e Parâmetros Urbanísticos das Subáreas 
de Ocupação Dirigida - Lei Específica da APRM. Fonte: Lei Estadual 

n°13.579/2009 
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4.3. PLANTA DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

Planta esquemática térreo. Escala gráfica.   
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4.4. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO E SUAS BENFEITORIAS: 

 

DADOS DO IMÓVEL: 

Endereço Rua Luiza Viezzer Finco, n°133 

Bairro Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Zona Fiscal 620 

Quadra 102 

Lote 111 

Logradouro 08461.620.102-1 

Índice Fiscal R$13,60/m² @ 2012 – Cadastro PMSBC não está 
atualizado até 2022 – Logradouro consta como 
06018 ao invés de 08461. Será arbitrado o valo de  
R$17,50/m² @ 2022.  

Valor do IPTU mensal Não Informado 

Matrícula 42.753 do 2°CRI São Bernardo do Campo 

Área do Terreno 5.192,35m² (matrícula) 

Dimensões do terreno Frente = 20,90m / Profundidade = 264,75m 

Área construída verificada na 
vistoria 

55,44m² - casa  
14,52m² - piso inferior 
42,00m² - garagem e varanda cobertas 
TOTAL COMPUTÁVEL = 111,96m² 

Topografia Declive inferior a 10% 

Forma do Terreno Irregular (conforme planta) 

Categoria Casa térrea 

Uso Residência unifamiliar 

Padrão geral da edificação 
considerando eventuais 
benfeitorias 

Casa - 1.2.4 – Resid./Casa/Padrão Simples 
Piso inferior - 1.2.4 – Resid./Casa/Padrão Simples 
Garagem e varanda cobertas – 3.1.1 – 
Especial/Cobertura/Padrão Simples 

Índice de Padrão Construtivo 
médio segundo VEIU IBAPE/SP/17 
(base R8-N, CUB SINDUSCON/SP) 

Casa – 1,497 
Piso inferior – 1,497 
Garagem e varanda cobertas – 0,142 

Índice de Padrão Construtivo 
adotado no cálculo 

Casa – 1,497 
Piso inferior – 1,251 
Garagem e varanda cobertas – 0,142 

Estado geral de conservação Casa – “d” – Entre regular e necessitando de 
reparos simples 
Piso inferior – “d” – Entre regular e necessitando de 
reparos simples 
Garagem e varanda cobertas – “d” – Entre regular e 
necessitando de reparos simples 

Dormitórios 2 

Banheiros (0 Privativos) – (1 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem (2 Coberta) – (1 Descoberta) 
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Vagas defronte ao imóvel 3 

Idade aproximada da edificação 25anos 

Rede de água Sim 

Rede de Esgoto Não 

Pavimentação Não 

Gás canalizado Não 

Guias e sarjetas Não 

Captação de águas pluviais Não 

Passeios (calçadas) Não 

Internet rápida Não 

Energia domiciliar Sim 

Iluminação pública Sim 

Rede telefônica Sim 

Telefonia celular Sim 

Transporte coletivo Sim 

Urbanização Sim 

Coleta seletiva de lixo Sim 

TV a cabo Sim 

 

CARACTERÍSTICAS: 

 

 O imóvel avaliando ocupa um terreno acidentado, 
medindo 20 metros de frente por aproximadamente 260 metros de 
profundidade, totalizando 5.192,35m², segundo a matrícula, e 

aproximadamente 111,96m² de área construída. 

 O terreno se estende desde a Rua Luiza Viezzer Finco 
até a Represa Billings. Apresenta construção apenas na parte frontal, 
preservando o estado natural do solo por quase toda a extensão do lote, 
que depois de uma primeira porção mais plana desce em direção a 
Represa. 

 Conta com uma casa simples com sala, cozinha, 
banheiro social e dois dormitórios. Aos fundos com saída pela cozinha, 
uma varanda coberta funciona como área de serviço. A garagem, também 
coberta, fica na lateral esquerda e encostada na divisa. Ainda conta com 
um pequeno cômodo abaixo da casa e com acesso apenas externo. 
Porém, o ambiente é muito prejudicado devido ao pé direito de menos de 
1,80 metros, limitando muito o uso do espaço.  

 Toda a construção é composta por paredes de alvenaria 
com pintura a látex sobre massa. O telhado da casa tem estrutura de 
madeira e telhas Eternit sobre laje de concreto.  
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 O imóvel possui pouca área construída em relação a 
área do terreno. Ao mesmo tempo o formato do lote dificulta a ocupação, 
considerando ainda que a faixa de 50 metros de largura a partir da cota 
747 da Represa Billings precisa ser preservada. 

 A casa se encontra em estado de conservação regular. 
Precisa de trabalho de pintura e correção de manchas de humidade, além 
de revisão do telhado. 

 

 

DESCRIÇÃO DOS AMBIENTES: 

 

GARAGEM 

Piso Cerâmico  

Paredes Látex sobre massa  

Forro -  

Esquadrias - 

Pé direito 2,85m 

Características Cobertura de telha ficrocimento   

 
SALA 

Piso Cerâmico 

Paredes Látex sobre massa  

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Ferro 

Pé direito 2,71m 

Características Porta de ferro e vidro. Grade nas janelas. Manchas 
de humidade e mofo nas paredes 

 

DORMITÓRIO 01  

Piso Cerâmico 

Paredes Látex sobre massa  

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa  

Esquadrias Madeira 

Pé direito 2,71m 

Características Porta de madeira. Grade na janela.   

 
 
DORMITÓRIO 02  

Piso Cerâmico 

Paredes Látex sobre massa  

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa  
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Esquadrias Madeira 

Pé direito 2,71m 

Características Porta de madeira. Grade na janela.   

 
BANHEIRO  

Piso Cerâmico 

Paredes Revestimento cerâmico 

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Madeira 

Pé direito 2,72m 

Características Chuveiro elétrico, box de vidro e louças marrom 
claro. Porta de madeira.  

 

COZINHA  

Piso Cerâmico 

Paredes Revestimento cerâmico  

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Ferro 

Pé direito 2,70m 

Características Banca de alvenaria com tampo de pedra bastante 
desgastado. Gabinete de madeira. Porta de 
madeira.  

 

DEPÓSITO PISO INFERIOR 

Piso Cimento 

Paredes Látex sobre massa 

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Ferro 

Pé direito 1,77m 

Características Porta de madeira. Pé direito muito baixo, 
impossibilitando qualquer uso de forma adequada. 
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4.4 . REGISTRO FOTOGRÁFICO NA VISTORIA: 

 

Foto 01: Vista da frente do imóvel desde a Rua Luiza Viezzer Finco. 

 

Foto 02: Vista da Rua Luiza Viezzer Finco sentido norte. 
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Foto 03: Vista da Rua Luiza Viezzer Finco sentido sul. 

 

Foto 04: Vista da fachada desde o portão de entrada. 
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Foto 05: Vista do corredor lateral acessado por portão independente. 

 

Foto 06: Vista da fachada do imóvel. 
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Foto 07: Vista do vizinho existente de uso comercial. 

 

Foto 08: Vista da sala desde a porta de entrada. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

92
F

B
0.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 E

D
U

A
R

D
O

 C
U

N
H

A
 D

E
 T

O
LE

D
O

 F
E

R
R

A
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
8/

08
/2

02
2 

às
 1

2:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
O

22
70

26
90

35
1 

   
 .

fls. 151



 

Perícias, Avaliações Patrimoniais e Consultoria 

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - São Paulo - SP - CEP: 04523-001 
pericias.judiciais1@gmail.com 

 

 

24 

 

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

 

Foto 09: Vista da sala. 

 

Foto 10: Vista do dormitório voltado para frente. 
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Foto 11: Vista do dormitório voltado para frente. 

 

Foto 12: Vista do dormitório voltado para a lateral. 
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Foto 13: Vista do dormitório voltado para a lateral. 

 

Foto 14: Vista do banheiro. 
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Foto 15: Vista da cozinha. 

 

Foto 16: Vista da cozinha. 
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Foto 17: Vista posterior do imóvel. 

 

Foto 18: Vista posterior do imóvel mostrando porta do depósito no andar 
inferior. 
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Foto 19: Vista do lote em direção a Represa Billings.  

 

Foto 20: Vista do vizinho existente de uso comercial. 
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Foto 21: Vista da churrasqueira. 

 

Foto 22: Vista da parte intermediária do lote. 
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Foto 23: Vista posterior do imóvel. 
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5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 

 

 Face à pesquisa desenvolvida, foi possível a utilização 
de método direto mais recomendável, a saber, o Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado com Tratamento por Fatores, conforme 
estabelecido nas Normas IBAPE/SP e ABNT/NBR14.653, cujos princípios 
foram utilizados de forma plena na apuração de valor básico unitário para 
o terreno. A avaliação se fez segundo o critério do metro quadrado médio 
de terreno com características e potencialidades semelhantes ao 
avaliando, empregando-se os fatores de ajustes cabíveis, de conformidade 
com as normas anteriormente mencionadas; para tanto, procedeu-se à 
uma cuidadosa pesquisa de valores, cuja homogeneização foi processada 

de acordo com as diretrizes contidas nas normas. 

 Após apurado o valor da terra nua, procedeu-se o 
cálculo referente ao valor das benfeitorias existentes, novamente 
homogeneizadas de acordo com seus atributos de padrão, estado de 

conservação, decrepitude e idade. 

 À somatória do valor do terreno e das benfeitorias, 
aplica-se o Fator de Ajuste de Mercado, que é a apuração, através de 
pesquisa de mercado, da situação do mercado, contemporânea à 
avaliação, de se negociar o bem sob a ótica da “vantagem da coisa feita”, 
ou ainda, a relação entre oferta e demanda naquela região, para aquele 
tipo específico de imóvel. 

 Deve-se reiterar que o resultado obtido com a 
aplicação desta metodologia corresponde ao real valor de mercado, de 
acordo com as considerações oferecidas anteriormente 

 

 

5.1. CÁLCULO DO VALOR DA TERRA NUA: 

 

 Conforme pesquisa que procedemos na região do 
imóvel (ver anexo I), o valor unitário médio de venda de terreno com 
características semelhantes ao avaliando, corresponde a 240,32 R$/m² 
para o mês de julho de 2022. 

 

O valor da Terra Nua é obtido através da seguinte fórmula: 
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VT = VU x AT 

VT = 240,32 x 5.192,35 

VT = 1.247.825,55 

 

VALOR DA TERRA NUA = R$ 1.247.825,55 

Julho/2022 

Onde: 

 

VT = Valor do terreno 

VU = Valor básico unitário do m² de terreno, estimado através da situação 
paradigma (obtido através da pesquisa de mercado, tratamento das 
amostras por fatores e finalmente a homogeneização das amostras). Vide 
Anexo II. 

AT = Área do terreno (5.192,35m²) 

 

 

5.2. CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS: 
 

 

 O método selecionado para o cálculo das benfeitorias 
foi o VEIU (Valores de Edificações de Imóveis Urbanos/2017), do IBAPE/SP. 

 

 Todos os cálculos a seguir foram demonstrados na 
Tabela 7 do Anexo II. 

 

 O Valor das Benfeitorias é determinado a partir da 

seguinte fórmula: 

 

VB = R8N x [ (PC1 x AC1) + (PC2 x AC2) + (PC3 x AC3) + (PC4 x AC4) ] x FOC 
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Onde: 

 

VB = Valor da benfeitoria 

R8N = Valor Unitário de referência (R$/m²) 

PC = Índice referente ao padrão construtivo 

AC = Área da construção 

FOC = Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação 

 

 

Cálculo do FOC: 

 

FOC = R + K x (1 – R) 

Onde: 

 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão construtivo (0,20 
padrão para qualquer edificação) 

K = coeficiente Ross/Heideck 

Cálculo de K: 

 

 Obtido através da utilização da tabela elaborada pelo 
Eng. Nelson Nady Nór Filho, referendada pelo IBAPE/SP. 

 

IREF = IE / IR 

Onde: 

 

IREF = Idade em % da vida referencial 

IE = Idade da edificação na época da avaliação 

IR = Vida Referencial 
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Custo Unitário Básico da Construção Civil (CUB) do SINDUSCON/SP 

Sem desoneração – Mês base: julho/2022 

R8N = 1.771,05 R$/m² 

 

 Conforme demonstrado na Tabela 7 do Anexo II, temos 
que o valor das benfeitorias é: 

 

VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 140.334,28 

Julho/2022 

 

 

5.3. VALOR DO IMÓVEL: 

 

 O Método Evolutivo permite o cálculo do valor de 
mercado de um imóvel a partir do valor de seu terreno, dos custos de 
reprodução das benfeitorias devidamente depreciadas e do fator de ajuste 

de mercado, que se dá através da seguinte fórmula: 

 

VI = (VT + CB) x FAM 

VI = (1.247.825,55 + 140.334,28) x 0,8635 

VI = 1.198.680,02 

 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL = R$ 1.198.680,02 

Julho/2022 

 

Onde: 

VI = Valor de mercado do imóvel 

VT = Valor do terreno 

CB = Custo das Benfeitorias 

FAM = Fator de Ajuste de Mercado, que teve seu cálculo demonstrado na 
Tabela 9 do Anexo II 
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NOTA IMPORTANTE: 

 

 Para o caso em tela, após extensa pesquisa de 
mercado, a fim de se perceber a dinâmica de oferta e demanda daquela 
região, foi constatado que a despeito da proximidade e da similaridade 
entre todas as amostras (separadas em dois grupos: terrenos e chácaras), 
a aplicação do fator localização trouxe distorções ao modelo. Analisando 
separadamente o grupo das primeiras 4 amostras, sendo todas de 
terrenos, percebemos grande oscilação de valores. Quando analisamos a 
segunda porção das amostras, de terrenos com benfeitorias, todas 
constituídas de chácaras, também observamos grande variação de 
valores, após a retirada do valor das benfeitorias para obtermos o valor da 
terra nua. A dinâmica de variação de preços não é compatível com as 
variações do índice fiscal, a determinação de preço parece não seguir 
parâmetros de valoração da terra nua somada às benfeitorias. O que se 
observa é que os vendedores não conseguem transferir o valor das 
benfeitorias ao valor de venda, ou ainda, acabam por ofertar suas 
propriedades no mercado levando em conta apenas o valor das 
benfeitorias, sem conseguir incluir o real valor da terra nua. A Região do 
Riacho Grande possui uma lógica mercadológica bastante heterodoxa, 
muitas vezes não seguindo diretrizes palpáveis, de forma que 
propriedades fisicamente comparáveis, muito próximas entre si, possuam 
valores completamente discrepantes. Parece existir certa “barreira 
psicológica” de ofertar propriedades com valores muito elevados no 
mercado, tendo em vista que a região acabou ao longo dos anos por ser 
acometida por ocupações irregulares, de padrão proletário, não 
recebendo a devida atenção do poder público. Esse fator gerou inúmeras 
incertezas a possíveis compradores de lotes maiores. Desta forma, 
propriedades com grande área de terreno acabam sendo ofertadas por 
valores similares a outras que possuem área construída similar, mas com 
área de terreno muito menor. 

 

 Tendo oferecido as considerações acima, pudemos 
constatar que o valor encontrado está consoante com o mercado, não 
sendo necessária qualquer correção adicional 

 

 Desta forma, dentro do que estabelecem as normas 
IBAPE/SP e ABNT NBR 14.653, cabe ao profissional avaliador, a seu 
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critério, quando devidamente fundamentado, atribuir, através do campo 
do arbítrio, valorização ou depreciação adicional ao valor obtido após a 
homogeneização das amostras pesquisadas. Esse fator tem o limite 
máximo de 15% para mais ou para menos. Para o caso em tela temos que 
o Fator de Arbítrio (FA) é: 

 

FATOR DE ARBÍTRIO (FA) = 1,00 

 

Portanto temos que o Valor do Imóvel Final (VIF) é:  

 

VIF = VT x FA 

VIF = 1.198.680,02 x 1,00 

VIF = 1.198.680,02 

 

VALOR DO IMÓVEL FINAL = R$ 1.298.680,02 

 

 

Que, em números redondos é igual a: 

 

 

VALOR DO IMÓVEL FINAL = R$ 1.199.000,00 

Julho/2022 
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6. CONCLUSÃO: 

 

 

Determinamos para o imóvel, o valor de: 

 

 

 

Valor do imóvel 

R$ 1.199.000,00 

(Um milhão cento e noventa e nove mil reais) 

Julho/2022 

 

 

 

 

 

 

 

 

7. ENCERRAMENTO: 

 

 A seguir, dá este Perito Judicial, como encerrado o seu 
trabalho, sendo este documento composto de um total de 39 (trinta e 
nove) folhas, todas digitadas, numeradas e rubricadas, sendo a última 
folha datada e assinada pelo Perito signatário. 

 Atesto que o imóvel alvo do presente Laudo de Vistoria 
foi inspecionado e vistoriado “in loco” e pessoalmente por este Perito. 

 Este signatário não tem no presente, nem contempla 
para o futuro, nenhum interesse na comercialização do material em 
avaliação, assim como não possui qualquer inclinação pessoal em 
relação à matéria ou as partes envolvidas. 
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 No melhor conhecimento e a crédito deste signatário, 
as análises, opiniões e conclusões expressas no presente laudo são 
baseadas em dados, diligências, pesquisas e levantamentos verdadeiros 
e corretos. 

 

 

Anexos: 

 

Anexo I – Pesquisa expedita de valores de venda de casas, contendo 13 
(treze folhas). 

 

Anexo II – Tratamento dos valores de pesquisa, contendo 16 (dezesseis 

folhas). 

 

 

 

 

 

Termos em que pede deferimento. 
São Paulo, 6 de agosto de 2022. 

 
 
 
 
 
 
 
 

Eduardo C. T. Ferrão 
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ANEXO I 

PESQUISA EXPEDITA DE VALORES DE VENDA DE CASAS 
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ELEMENTO nº 01: 

Endereço Estrada do Rio Acima 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06048.620.016 

Índice Fiscal R$107,49@2022 

Área do terreno 3.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 60m / Profundidade = 40m 

Área útil 0m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (0 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Terreno 

Idade estimada da edificação N/D 

Topografia Aclive maior que 10% 

Características Terreno murado com algumas árvores próximo ao 
comércio do Riacho Grande  

Estado de conservação N/D 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

N/D 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária 85002 

Valor 2.400.000,00 

Imobiliária / contato Gonçalves Imóveis / 11-4401-1004 
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ELEMENTO nº 02: 

Endereço Rua Ângela Gianoto 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 04067.410.027 

Índice Fiscal R$296,06@2022 

Área do terreno 18.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 60m / Profundidade = 300m 

Área útil 0m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (0 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Terreno 

Idade estimada da edificação N/D 

Topografia Plano 

Características Terreno com frente e fundo para represa, sendo 
um lote maior de 60x300m, 7 de 7x350m e 7 de 
10x50m, muito próximo do centro do Riacho 
Grande.  

Estado de conservação N/D 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

N/D 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária 4475 

Valor 6.400.000,00 

Imobiliária / contato Conquistha Imóveis / 11-3593-6177 
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ELEMENTO nº 03: 

Endereço Rua José Farhat nº321 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06002.620.021 

Índice Fiscal R$85,57@2022 

Área do terreno 15.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 65m / Profundidade = 272m 

Área útil 92m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (0 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Terreno 

Idade estimada da edificação N/D 

Topografia Plano 

Características Terreno com fundo para represa, possui uma 
pequena construção sem valor comercial e um 
campo de futebol gramado com aproximadamente 
4.000m².  

Estado de conservação N/D 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

N/D 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária GBUTNSFU 

Valor 1.215.000,00 

Imobiliária / contato John Hennessey Imóveis / 19-98247-0831 
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ELEMENTO nº 04: 

Endereço Estrada Henrique Rosa nº516 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06020.620.200 

Índice Fiscal R$68,71@2022 

Área do terreno 3.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 25m / Profundidade = 120m 

Área útil 0m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (0 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Terreno 

Idade estimada da edificação N/D 

Topografia Plano 

Características Atualmente sendo usado por uma empresa de 
reciclagem sem construções de valor comercial, 
torres de alta tensão passam pelo terreno.  

Estado de conservação N/D 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

N/D 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária 445 

Valor 499.000,00 

Imobiliária / contato Velci Vidal Imóveis / 11-98105-9500 
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ELEMENTO nº 05: 

Endereço Servidão Particular Carlos Hayashi nº158, 
Condomínio Residencial Boa Vista 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06227.620.505 

Índice Fiscal R$45,72@2022 

Área do terreno 1.557m² 

Dimensões do terreno Frente = 20m / Profundidade = 78m 

Área útil 160m² 

Dormitórios 2 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 4 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 40 

Topografia Plano 

Características Construção de madeira, revestimento cerâmico em 
todos os ambientes, terreno todo murado, 
gramado amplo com árvores frutíferas, canil, 
aviário, portaria 24hs, horta, lareira, cozinha 
integrada, 2 lavanderias.  

Estado de conservação “c” - Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal 160,00 

Valor do Condomínio 750,00 

Referência imobiliária CH0046 

Valor 960.000,00 

Imobiliária / contato WR Imóveis / 11-4338-0770 
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ELEMENTO nº 06: 

Endereço Estrada da Roseira nº286 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06033.620.302 

Índice Fiscal R$45,72@2022 

Área do terreno 9.826m² 

Dimensões do terreno Frente = 60m / Profundidade = 164m 

Área útil 296m² 

Dormitórios 3 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 14 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 30 

Topografia Leve declive 

Características Chácara com benfeitorias, baias para 4 cavalos, 
poço caipira 10 mil litros, fundo para represa, canil, 
amplo gramado com pomar, casa com lareira e sala 
3 ambientes, cozinha com vista panorâmica, piscina 
e área de churrasqueira ampla, casa caseiro e 
oficina.  

Estado de conservação “c” - Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal 297,00 

Referência imobiliária CH0543 

Valor 1.199.000,00 

Imobiliária / contato Casari Imóveis / 11-4122-7777 
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ELEMENTO nº 07: 

Endereço N/D 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro N/D 

Índice Fiscal N/D 

Área do terreno 3.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 40m / Profundidade = 75m 

Área útil 250m² 

Dormitórios 5 

Banheiros (4 Privativo) – (2 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem N/D 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 30 

Topografia Plano 

Características Casa principal toda avarandada contando com 
forno de pizza e cozinha externa, casa secundária 
conta com mais 2 quartos, piscina em bom estado.  

Estado de conservação “c” - Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária CH0049 

Valor 1.200.000,00 

Imobiliária / contato Imobiliária Especialista Imóveis / 11-4335-5083 
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ELEMENTO nº 08: 

Endereço Rua Padre Bento Dias Pacheco nº336 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06043.620.525 

Índice Fiscal R$30,43@2022 

Área do terreno 3.200m² 

Dimensões do terreno Frente = 66m / Profundidade = 49m 

Área útil 400m² 

Dormitórios 4 

Banheiros (3 Privativo) – (2 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 5 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 40 

Topografia Declive até 10% 

Características Chácara com fundo para represa, piscina 
desativada, precisa de reforma geral. 

Estado de conservação “e” – Necessitando de reparos simples 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária 26476 

Valor 960.000,00 

Imobiliária / contato Otacília Imóveis / 11-4339-1845 
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ELEMENTO nº 09: 

Endereço Rua Antônio Bisognini nº318 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06029.620.114 

Índice Fiscal R$21,30@2022 

Área do terreno 1.100m² 

Dimensões do terreno Frente = 20m / Profundidade = 55m 

Área útil 320m² 

Dormitórios 5 

Banheiros (1 Privativo) – (2 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 4 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 30 

Topografia Declive até 10% 

Características Chácara com fundo para represa, piscina, duas 
casas que podem voltar a ser uma, churrasqueira 
com fogão a lenha. 

Estado de conservação “c” – Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal 220,00 

Referência imobiliária 726 

Valor 676.000,00 

Imobiliária / contato Suleide Dono Imóveis / 11-97043-8269 
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ELEMENTO nº 10: 

Endereço N/D 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro N/D 

Índice Fiscal N/D 

Área do terreno 1.800m² 

Dimensões do terreno N/D 

Área útil 296m² 

Dormitórios 3 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 7 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 40 

Topografia Declive até 10% 

Características Chácara com piscina e churrasqueira, piso cerâmico 
em todos os ambientes. 

Estado de conservação “d” – Entre regular e necessitando de reparos 
simples. 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal 120,00 

Referência imobiliária 4091 

Valor 850.000,00 

Imobiliária / contato Conquistha Imóveis / 11-3593-6177 
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ELEMENTO nº 11: 

Endereço Estrada Henrique Rosa nº1.700 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06020.620.301 

Índice Fiscal 68,71@2022 

Área do terreno 1.716m² 

Dimensões do terreno Frente = 18m / Profundidade = 95m 

Área útil 210m² 

Dormitórios 3 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 3 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 40 

Topografia Plano 

Características Chácara com fundo para represa, pomar, edícula, 
documentação ok. 

Estado de conservação “e” – Necessitando de reparos simples 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária ISBCH650 

Valor 800.000,00 

Imobiliária / contato Alexandre Cruz Imóveis / 11-97371-9566 
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CAU – A65210-5 

 

ELEMENTO nº 12: 

Endereço N/D 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro N/D 

Índice Fiscal N/D 

Área do terreno 1.716m² 

Dimensões do terreno N/D 

Área útil 340m² 

Dormitórios 3 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem N/D 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 20 

Topografia Plano 

Características Chácara salão envidraçado, vestiários, piscina 
ampla, SPA aquecido, área gourmet completa, 
cozinha industrial, documentação ok. 

Estado de conservação “c” – Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária CH0006 

Valor 1.600.000,00 

Imobiliária / contato Bellajardim Imóveis / 11-4432-1800 
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ANEXO II 

TRATAMENTO DOS VALORES DA PESQUISA 
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Tabela 01 

Índice Fiscal

Fator Localização

Variação do Valor 
Unitário (R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado (R$/m²)

Profundidade 
Equivalente

Coef. de 
Profundidade

Variação do Valor 
Unitário (R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado (R$/m²)

Frente Projetada

Coeficiente de 
Frente

Variação do Valor 
Unitário (R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado (R$/m²)

Índice de 
Topografia

Fator de Topografia

Variação do Valor 
Unitário (R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado (R$/m²)
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Tabela 02 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     Tabela 03  

Variação do 
Valor Unitário 

(R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado 
(R$/m²)

Variação do 
Valor Unitário 

(R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado 
(R$/m²)

Variação do 
Valor Unitário 

(R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado 
(R$/m²)

Variação do 
Valor Unitário 

(R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado 
(R$/m²)

Colunas1 Vu ∆V1 Vu' Æ(-)∆V1 ∆V2 Vu' Æ(-)∆V2 ∆V3 Vu' Æ(-)∆V3 ∆V4 Vu' Æ(-)∆V4

Paradigma

1 371,75 -284,25 656,00 0,00 371,75 16,00 355,75 0,00 371,75

2 64,85 -255,15 320,00 0,00 64,85 0,00 64,85 0,00 64,85

3 51,12 -21,78 72,90 0,00 51,12 0,00 51,12 0,00 51,12

4 138,60 -18,98 157,58 0,00 138,60 0,00 138,60 7,88 130,72

5 605,26 138,50 466,76 0,00 605,26 0,00 605,26 23,34 581,92

6 95,63 22,76 72,87 0,00 95,63 0,00 95,63 0,00 95,63

7 141,04 -112,69 253,73 0,00 141,04 0,00 141,04 0,00 141,04

8 301,33 152,18 149,15 0,00 301,33 0,00 301,33 -7,46 308,78

9 504,28 330,86 173,43 0,00 504,28 0,00 504,28 -8,67 512,95

10 222,80 -178,02 400,82 0,00 222,80 0,00 222,80 0,00 222,80

11 254,76 -39,12 293,87 0,00 254,76 0,00 254,76 -14,69 269,45

12 83,98 -67,10 151,08 0,00 83,98 0,00 83,98 0,00 83,98

Média 236,28 264,02 236,28 234,95 236,25

Desvio 

Padrão
179,99 174,81 179,99 178,95 177,81

CV 76,17% 66,21% 76,17% 76,16% 75,26%

2 4

VERIFICAÇÃO CONJUNTA DOS FATORES

Elemento
Vu Final 

homogeneiza
do (R$/m²)

3
Transposição Profundidade Testada Topografia

1

Isolado Ausente

Colunas1 Colunas2 Colunas3 Colunas5 Colu Colunas12

Nenhum 64,4%

Transposição Obrigatório 75,2% 66,2% Usar

Profundidade Obrigatório 64,4% 76,2% Usar

Testada Obrigatório 65,3% 76,2% Usar

Topografia Complementar 65,3% 75,3% Não usar

Todos 76,2%

VALIDAÇÃO DOS FATORES

Coeficiente Tipo
Utilização

Resultado
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Tabela 04 

  

Original Saneamento 1 Saneamento 2 Saneamento 3 Saneamento 4
Colunas1 Colunas2 Colunas3 Colunas4 Colunas5 Colunas6

1 640,00

2 320,00 320,00 320,00 320,00 320,00

3 72,90

4 149,70 149,70 149,70 149,70 149,70

5 443,42

6 72,87

7 253,73 253,73 253,73 253,73 253,73

8 156,61 156,61 156,61 156,61 156,61

9 182,10 182,10 182,10 182,10 182,10

10 400,82 400,82 400,82 400,82 400,82

11 308,56 308,56 308,56 308,56 308,56

12 151,08 151,08 151,08 151,08 151,08

Média 262,65 240,32 240,32 240,32 240,32

Média + 45% 407,11 372,50 372,50 372,50 372,50

Média - 45% 144,46 132,18 132,18 132,18 132,18

Desvio padrão 169,12 95,26 95,26 95,26 95,26

Elementos 12 8 8 8 8

Elemento
Valores Unitários (R$/m²)

SANEAMENTO AMOSTRAL
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  Tabela 05 

Índice Fiscal

Fator de 

Localização

Variação do 

Coeficiente

Profundiade 

Equivalente

Coeficiente 

de Profund.

Variação do 

Coeficiente
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                               Tabela 06  
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                         Tabela 10 

 

  

Tabela 09 

Elemento
Valor Pesquisado 

(R$)
Fator Fonte 

(Oferta)
Valor deduziudo 

Oferta (R$)
Valor do Tereno 

(R$)
Valor das 

Construções (R$)
Fator de Ajuste 

ao Mercado

Vo Ff Vv Vt Vb Fam

1 2.400.000,00 0,90 2.160.000,00 1.241.184,76 0,00 1,7403

2 6.400.000,00 0,90 5.760.000,00 21.344.741,76 0,00 0,2699

3 1.215.000,00 0,90 1.093.500,00 5.141.045,60 0,00 0,2127

4 499.000,00 0,90 449.100,00 778.686,43 0,00 0,5767

5 960.000,00 0,90 864.000,00 274.129,77 192.875,30 1,8501

6 1.199.000,00 0,90 1.079.100,00 1.799.374,85 403.422,35 0,4899

7 1.200.000,00 0,90 1.080.000,00 1.297.007,04 354.246,14 0,6540

8 960.000,00 0,90 864.000,00 399.675,83 403.180,62 1,0762

9 676.000,00 0,90 608.400,00 95.458,67 453.435,06 1,1084

10 1.100.000,00 0,90 990.000,00 778.204,22 298.353,66 0,9196

11 800.000,00 0,90 720.000,00 499.492,47 211.669,82 1,0124

12 1.600.000,00 0,90 1.440.000,00 2.594.014,08 592.817,42 0,4519

MÉDIA: 0,8635

CÁLCULO DO FATOR DE AJUSTE DE MERCADO

Parcela Valor  (R$)

Valor do Terreno - Vt                 1.247.825,55 

Valor da Benfeitoria - Vb                    140.334,28 

Fam                           0,8635 

Valor do Imóvel - Vi                 1.198.680,02 

Estatística Valor

Valor Unitário (R$/m²) 240,32

DP da Amostra 95,26                           

Elementos Usados 8,00                             

Graus de liberdade 7,00                             

Amplitude Total 95,31                           

Amplitude (%) 39,66%

Grau de Precisão I

VALOR DO IMÓVEL
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Gráfico 01 

 

 

FUNDAMENTOS ASSUMIDOS: 

 

1. Foram coletados 12 elementos de pesquisa situados no mesmo setor 
fiscal do imóvel avaliando ou em setores adjacentes ao mesmo, na mesma 
região geoeconômica e contemporâneos à data da presente avaliação. 

 

2. Os elementos foram homogeneizados em conformidade com as normas 
do IBAPE/SP, válidas a partir de novembro de 2011. 

 

3. As benfeitorias existentes nos elementos pesquisados foram avaliadas 
de acordo com o estudo de “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” 

do IBAPE/SP, publicado em 2002 com a última atualização feita 2017. 

 

4. As amostras foram divididas em dois grupos principais. O primeiro 
grupo representado por terrenos baldios ou com construções sem valor 
comercial, que já depreciaram por completo por conta da idade avançada 
ou mau estado de conservação. O segundo grupo contém imóveis com 
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benfeitorias com algum valor comercial. Para estes imóveis, foi feito o 
cálculo do valor das benfeitorias devidamente depreciadas pelo estado de 
conservação e decrepitude, segundo o estudo de “Valores de Edificações 
de Imóveis Urbanos” do IBAPE/SP. Do valor ofertado subtraiu-se as 
benfeitorias para então realizar a homogeneização das amostras para se 
estabelecer o valor médio do terreno. 

 

5. Preço de oferta (Po): é o valor que o imóvel está sendo ofertado no 
mercado. 

 

6. Fator oferta (Ff): dedução de 10% no preço das ofertas, para cobrir risco 
de eventual superestimava por parte das ofertas (elasticidade dos 
negócios). 
 

Venda = 1,00 e oferta = 0,90 

 

7. Valor unitário da amostra (Va): é o valor efetivamente utilizado para o 
cálculo, que se obtém através da seguinte fórmula: 

 

Va = ( Po x Ff ) / Au 

 

Onde: 

Va = Valor unitário da amostra 

Po = Preço de oferta 

Ff = Fator oferta 

Au = Área útil 

 

 

8. Fator Padrão Construtivo (Pc): relação entre os coeficientes do Estudo 
de Venda de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. O 
Fator se dá pela relação entre o Padrão Construtivo do avaliando e o 

padrão do elemento amostral. 
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9. Fator de Obsolescência e Conservação (FOC): Leva em consideração a 
idade e estado de conservação indicados com base no critério de Ross / 
Heideck. O grau de obsoletismo ou decrepitude da amostra se dá pela 
relação entre a idade estimada da edificação e o estado de conservação 
do imóvel, levando-se em consideração o estado de conservação da 
estrutura, fechamentos, sistemas prediais e demais componentes e se 
estes foram bem mantidos ou substituídos se obsoletos. O Fator se dá 

pela expressão: 

 

FOC = R + K x (1-R) 

Onde: 

R = coeficiente residual da vida referencial desse tipo de edificação 

(0,20) 

K = coeficiente de Ross / Heideck 

 

 

10. Fator Localização: leva em conta possíveis valorizações ou 
desvalorizações em relação a diferença de localização entre os elementos 
comparativos e o imóvel objeto da avaliação. Ele é expresso com base na 
relação entre os Índices Fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores do 
Município. Fatores superiores a 2,00 e inferiores a 0,50 serão 

considerados até esses dois limites informados (fator máximo). 

 

11. Fator Coeficiente de Profundidade: trata-se de função exponencial da 
proporção entre a Profundidade Equivalente (Pe) e as profundidades 
limites indicadas para este tipo de terreno, segundo a Tabela 2 da Norma 

IBAPE/SP. 

 

12. Fator Coeficiente de Testada (Frente): é a função exponencial da 
proporção entre a frente projetada (Fp) e a de referência (Fr). 

 

13. Fator topografia: atribui-se valorização ou depreciação do elemento 
amostral, de acordo com a formação topográfica do terreno em relação ao 
elemento paradigma. 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

92
F

B
0.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 E

D
U

A
R

D
O

 C
U

N
H

A
 D

E
 T

O
LE

D
O

 F
E

R
R

A
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
8/

08
/2

02
2 

às
 1

2:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
O

22
70

26
90

35
1 

   
 .

fls. 192



 

Perícias, Avaliações Patrimoniais e Consultoria 

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - São Paulo - SP - CEP: 04523-001 
pericias.judiciais1@gmail.com 

 

 

65 

 

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

14. Fator Frentes Múltiplas: Os terrenos de esquina ou de frentes 
múltiplas devem ser avaliados como tendo uma só frente, principal, 
escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os 
fatores indicados na tabela constante na Norma IBAPE/SP. Para o caso em 
lide, temos que não há alteração. 

 

15. Fator de Arbítrio: de forma a trazer para a realidade de mercado o 
valor de determinado imóvel, aplica-se, a critério deste perito, um fator de 
homogeneização adicional, de forma a apreciar ou depreciar determinada 
amostra, caso seja necessário. Tal fator pode ser aplicado quando o 
imóvel apresenta característica específica, como uma benfeitoria 
voluptuária que possa apresentar real valor de apreciação ou depreciação, 
amostras que apresentem características específicas e/ou atípicas ou, 
ainda, de caráter histórico ou artístico, que não estejam acuradamente 
precificadas no valor do imóvel e outros que se mostrarem pertinentes, de 
forma que não estejam devidamente precificados no valor de oferta do 
imóvel e não tenha sido corretamente saneado com os outros fatores 
aplicados. Esse fator será aplicado em conjunto com os outros fatores, 
conforme demonstrado no item abaixo. Na eventualidade de tal fator ser 
aplicado em determinada amostra, uma breve explicação será dada ao 
final deste Anexo, bem como a metodologia de cálculo utilizada. 

 

16. Fator de Homogeneização Resultante (FRES): este número demonstra o 
fator de homogeneização final aplicado na amostra e é calculado pela 
seguinte fórmula: 

 

FRES = 1+[(F₁ −1)+(F₂ −1)+(F₃ −1) ... (F₄ −1) )] 

 

Segundo a norma IBAPE/2011, o intervalo admissível de ajuste para o 
conjunto de fatores é: 

Grau de fundamentação I   = 0,40 a 2,50 

Grau de fundamentação II  = 0,50 a 2,00 

Grau de fundamentação III = 0,80 a 1,25 

 

GRAU OBTIDO NESTE ÍTEM: I 
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17. Grau de Fundamentação com utilização de fatores, segundo a Tabela 3 
da Norma IBAPE/SP de novembro de 2011: 

 

Item 1, Caracterização do imóvel avaliando: Completa quanto a todos 
os fatores analisados – GRAU III 

 

Item 2, Quantidade mínima de dados de mercado, efetivamente 

utilizados: Entre 11 e 5 amostras – GRAU II 

 

Item 3, Identificação dos dados de mercado: Apresentação de 
informações relativas a todas as características dos dados 
correspondentes aos fatores utilizados – GRAU I 

 

Item 4, Intervalo admissível de ajuste para o conjunto de fatores (das 
amostras efetivamente utilizadas) – GRAU I 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO MÉTODO COMPARATIVO: I 

 

18. Grau de Fundamentação com utilização do Método Evolutivo, segundo 
a Tabela 7 da Norma IBAPE/SP de novembro de 2011: 

 

Item 1, Estimativa do valor do terreno: – GRAU II 

 

Item 2, Estimativa dos custos de reedição: – GRAU II 

 

Item 3, Fator de comercialização: inferido em mercado semelhante – 

GRAU III 

 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DO PRESENTE ESTUDO: II 
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19. Grau de precisão da homogeneização das amostras através do 
tratamento por fatores, segundo a Tabela 11 da Norma IBAPE/SP de 

novembro de 2011: 

 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa 
de tendência central: 

Menor ou igual a 30% - GRAU III 

Menor ou igual a 40% - GRAU II 

Menor ou igual a 50% - GRAU I 

 

GRAU DE PRECISÃO DO PRESENTE ESTUDO: I 

 

20. Saneamento das amostras: das amostras homogeneizadas tira-se a 
média aritmética. Aquelas que se encontram acima ou abaixo de 30% do 
valor da média são descartadas para elaboração do valor do terreno, 
conforme podemos observar nas tabelas. Com as amostras fora da 
margem eliminadas, realizou-se nova contagem e com a sua média 
aritmética feita, realizou-se nova verificação se os valores selecionados 
ficaram dentro da margem que por fim resulta o valor médio e saneado 
de: 

 
 

VALOR MÉDIO TERRENO (Vt) 
240,32 R$/m² 

Base julho de 2022 
 
 
21. As benfeitorias existentes no terreno foram calculadas na tabela 6 
deste anexo e resultaram no valor de: 
 
 

VALOR BENFEITORIAS (VB) 
140.334,28R$ 

Base julho de 2022 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

92
F

B
0.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 E

D
U

A
R

D
O

 C
U

N
H

A
 D

E
 T

O
LE

D
O

 F
E

R
R

A
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
8/

08
/2

02
2 

às
 1

2:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
O

22
70

26
90

35
1 

   
 .

fls. 195



 

Perícias, Avaliações Patrimoniais e Consultoria 

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - São Paulo - SP - CEP: 04523-001 
pericias.judiciais1@gmail.com 

 

 

68 

 

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

22. O Fator de Ajuste de Mercado (FAM) é a capacidade de o mercado 
absorver determinado imóvel, quando negociado, em determinado 
momento. Esse fator pode apreciar ou depreciar o bem, de acordo a 
relação entre oferta e demanda praticada naquele mercado. Uma 
pesquisa de mercado foi elaborada e o valor de FAM calculado na Tabela 9, 
resultando em: 
 
 
 

FATOR DE AJUSTE DE MERCADO (FAM) 
0,8635 

Base julho de 2022 
 
 
 
23. Descrição dos Fatores de Arbítrio aplicados por amostra: 
 

1.  Foi aplicado Fatos de Ajuste de Mercado de 15% em virtude da 
oferta aceitar contrapropostas; 

2.  Não foi aplicado; 
3.  Não foi aplicado; 
4.  Não foi aplicado; 
5.  Não foi aplicado; 
6.  Não foi aplicado; 
7.  Não foi aplicado; 
8.  Não foi aplicado; 
9.  Não foi aplicado; 
10.  Não foi aplicado; 
11.  Não foi aplicado; 
12.  Não foi aplicado. 
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SÃO 
BERNARDO DO CAMPO 

 

 

Processo n° 002002-31.2018.8.26.0564 

N° de ordem 1455/2021 

Fase de cumprimento de sentença 

 

 

 

 EDUARDO C. T. FERRÃO, Perito Judicial, registrado no 

CAU-SP sob o n° A65210-5, devidamente habilitado neste ofício conforme 

o provimento CSM 2306/2015, nomeado nos autos supracitado, em que 

são partes: 

 

 

MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES E OUTROS 

 Exequente 

 

DOROTI FINCO E OUTROS 

 Executado 

 

 vem mui respeitosamente à presença de V. Excia., após 
as vistorias necessárias e minucioso exame da matéria apresentar o 
presente 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES: 

 

1.1. RESUMO DOS FATOS: 

 

 Trata-se de ação de Extinção de Condomínio C.C. 
Alienação Judicial movida por Maria Luiza Finco Azevedo Marques e 
outros em face de Doroti Finco e outros, referente aos imóveis 
matriculados n 2°CRI de São Bernardo do Campo sob os n°s 1.415, 26.183 
e 42.753, e matriculado no CRI de Praia Grande sob n°34.031. 

 Os bens serão vendidos em hasta pública, repartindo-se 
o saldo do valor apurado, de acordo com o quinhão de cada qual.  

 O juízo determina a avaliação dos bens penhorados, 
nomeando este signatário para exercer a honrosa função de Perito 
Judicial, com o objetivo de valorizar os referidos bens. 

 As partes não formularam quesitos e tampouco indicam 
assistentes técnicos para acompanhamento dos trabalhos periciais 

 Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor de 
mercado de um edifício comercial e seu respectivo terreno de matrícula 
1.415 do 2° CRI de São Bernardo do Campo, e as respectivas benfeitorias 
constatadas no local, conforme o r. despacho proferido nos autos. 

 

 

1.2. OBJETIVO DO PRESENTE TRABALHO: 

 

 Este laudo tem como finalidade estabelecer o atual 
valor de mercado do imóvel avaliando, um salão para eventos, situado à 
Estrada Rio Acima 2.654, Finco, São Bernardo do Campo, São Paulo. Este 
valor investigado é aquele que a propriedade poderia alcançar se colocada 
no livre mercado, sem que nenhum dos interessados, em uma eventual 
transação, comprador e vendedor, estejam, por qualquer circunstância, 
forçados ao negócio. 

 Assim, o estabelecimento e a relação do somatório de 
fatores que culminaram na presente avaliação foram apresentados por 
este Perito utilizando-se, para tanto, dos recursos de vistoria no local, 
provas apresentadas durante os trabalhos de diligência, documentação 
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acostada aos autos, e por fim, a documentação compulsada e fornecida 
pelas partes. 

 As pesquisas de mercado necessárias foram realizadas 
na sequência da vistoria. 

 Por premissa, o imóvel foi considerado livre de 
quaisquer ônus, litígios e outros intervenientes que pudessem minorar ou 
depreciar o valor de venda. Não se realizou verificação sobre os títulos 
dominiais do imóvel, de modo que as informações recebidas e constantes 
nos Autos foram consideradas como fidedignas para conclusão deste 
trabalho. 

 Por fim, os valores encontrados para o imóvel em lide 
estão condicionados às bases do mercado específico e atual do bem, 

assim como, no estado que se encontra nesta data. 

 

 

1.3. CONSIDERAÇÕES PERTINENTES AO PRESENTE TRABALHO: 

 

 As informações colhidas na pesquisa de mercado, a par 
de verificada a idoneidade das fontes consultadas, serão admitidas como 
verdadeiras e de boa fé. 

 Fizeram parte da pesquisa a realização de vistoria 
prévia na qual se considerou o entorno da área para cadastramento e 
levantamento de imóveis semelhantes. 

 O perito signatário declara que vistoriou pessoalmente 
o imóvel avaliando e, nessa ocasião, foram registradas as fotografias que 
são apresentadas nesta peça pericial e que demonstram o atual estado do 

imóvel. 
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2. CONTORNOS TÉCNICOS DO PRESENTE TRABALHO: 

 

 Os critérios de avaliação foram baseados nas atuais 
metodologias técnicas, consignadas pelas normas brasileiras da ABNT 
(Associação Brasileira de Normas Técnicas), em especial à ABNT-
NBR14.653 – Avaliação de Bens - Parte 1, Procedimentos Gerais, com 
última atualização em 2019 e Parte 2, Avaliação de imóveis Urbanos, com 
última atualização em 2011, além da Norma do IBAPE/SP (Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia), com última atualização 
em 2011. 

 As pesquisas imobiliárias permitiram a identificação do 
mercado de compra e venda de imóveis similares ao avaliando nas regiões 

em questão. 

 Com relação ao tipo de laudo de avaliação realizado, o 
referido documento apresenta as seguintes características: 

 

Informações:  Não assumimos responsabilidade pela precisão 
das informações fornecidas por terceiros. Nos 
reservamos no direito de fazer reajustes na 
avaliação, caso seja requisitado uma revisão, 
tendo como base considerações adicionais ou 
informações mais precisas fornecidas após o 
término deste trabalho. 

 

Direito de propriedade: Nenhuma investigação detalhada de direito de 
propriedade e/ou domínio sobre o patrimônio 

em avaliação foi realizada. 

 

Data base:  A data base, nas quais as conclusões e opiniões 
foram expressas neste trabalho, está indicada no 
Laudo. O Perito não assume responsabilidade 
por fatores econômicos e/ou físicos ocorridos 
após a data base, e que possam afetar a opinião 
relatada. 
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Vistoria:  O imóvel avaliando foi vistoriado por este Perito, 
“in loco”, sendo que o valor corresponde ao 

estado do bem à época da vistoria. 

 

Compra e venda:  Todos os valores apresentados neste laudo 
baseiam-se em nossa vistoria e informações 
fornecidas por terceiros. Não assumimos 
responsabilidade por alterações de valores em 
função das condições de mercado ou inabilidade 
do proprietário em negociar uma venda pelo 
valor avaliado. 

Confidencialidade:  Este laudo, assim como todos os papéis de 
trabalho, é confidencial. Não poderá ser 
fornecida cópia deste laudo ou dos papéis de 
trabalho sem aprovação formal do profissional 
avaliador. 

 

 

 

3. VISTORIA DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

 Este signatário realizou vistoria no local do imóvel 
penhorado, na data de 13 de maio de 2022 às 10:30, com a presença do 
Sr. Leandro Batistini. 
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4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

4.1. ÁREA DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

 O imóvel encontra-se localizado na cidade de São 
Bernardo do Campo, estado de São Paulo, Estrada Rio Acima 2.654, Bairro 
dos Finco. 

 A região apresenta todos os melhoramentos públicos 
usuais, com exceção de gás canalizado e rede de esgoto. Está a uma 
distancia de 9,5 km, aproximadamente, em linha reta do centro da cidade. 
A área possui características de ocupação predominantemente 
residencial, com a presença de alguns comércios ao longo da Estrada do 
Rio Acima, onde o padrão das construções varia entre o proletário e o 
médio. 

 A região do Riacho Grande possui um centro comercial 
e de serviços, distante 2km, aproximadamente, do imóvel avaliando. 
Nessa região se encontram: escola municipal e estadual, a UPA e UBS 
Riacho Grande, terminal de ônibus, delegacia de polícia, clínica 
veterinária, mercados, agencias bancárias, postos de gasolina, igreja, 
imobiliária, restaurantes e lanchonetes. 

 Ao longo da Estrada do Rio Acima também se encontra 
uma praça pública com quadra, mercados, restaurantes, lojas de materiais 
de construção, posto de gasolina, farmácia, oficina mecânica, loja de 
autopeças e igrejas.  

 O imóvel tem seu uso parcialmente compatível com a 
região onde se encontra. Na região predominam imóveis residenciais, 
porém é possível encontrar imóveis comerciais e de serviços, 
principalmente sobre a Estrada do Rio Acima. As dimensões do terreno e 
das benfeitorias nele existentes estão consoantes com os imóveis da 
região. 

 Segundo a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos 
do IBAPE/SP, a área pertencente ao Grupo I (Zona de uso predominante 
residencial e ocupação horizontal), variando entre 1ª Zona (Residencial 
Horizontal de Padrão Popular) e 2ª Zona (Residencial Horizontal de Padrão 
Médio). O entorno imediato possui as mesmas características. 
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Mapa da região com o lote identificado em vermelho. Fonte: Google Maps 

 

 

 

 

Foto de satélite com lote identificado em vermelho.    Fonte: SBCGeo. 
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Planta de loteamento. Mapa Fiscal do Município com o lote indicado em 
vermelho. Fonte: SBCGeo. 

 

 

 

4.2. SOBRE A LEGISLAÇÃO VIGENTE: 

 

 Segundo o Plano Diretor de São Bernardo do Campo, a 
área pertence à Zona de Manejo Sustentável, inserida na MPRM-
Macrozona de Proteção e Recuperação do Manancial, que coincide com 
os limites da Área de Proteção e Recuperação do Manancial Billings – 
APRM – definidos pela Lei Estadual 13.579/2009, e que determina as 

seguintes diretrizes: 

I - preservação das características naturais do 
território, visando assegurar a melhoria da 
qualidade ambiental, a conservação da 
biodiversidade e manter o potencial de produção 
de água; 
II - recuperação ambiental das áreas que 
sofreram impactos gerados por ação antrópica; 
III - regularização fundiária sustentável dos 
assentamentos precários de interesse social e 
reserva de áreas para o atendimento da 
população moradora da APRM-B que necessita 
ser removida de seu local de moradia; 
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IV - controle da expansão de núcleos 
habitacionais isolados; 
V - provisão de infraestrutura e saneamento, 
promovendo a sustentabilidade ambiental do uso 
e ocupação do solo; 
VI - provisão de áreas para desenvolvimento 
econômico sustentável, potencializando efeitos 
positivos da demanda por terra, gerada em 
função da implantação do Rodoanel; 
VII - requalificação urbanística e provisão de 
equipamentos urbanos e comunitários; 
VIII - consolidação e requalificação da área 
urbanizada do bairro do Rio Grande, restringindo 
sua expansão; 
IX - incentivo a usos compatíveis com a 
preservação ambiental, como o turismo 
sustentável e programas de agricultura orgânica;  
X - formulação e implementação de programas 
de fomento e apoio ao manejo sustentável das 
áreas preservadas.  
(Redação dada pela Lei nº6374 / 2014) 
 
 

 A Lei Estadual nº 13.579/2009 impõe aos 
municípios compreendidos pela bacia 
hidrográfica da Billings que compatibilizem sua 
legislação urbanística às diretrizes, normas 
ambientais e índices urbanísticos de interesse 
para a preservação, conservação e recuperação 
dos mananciais, como condição à 
municipalização das atividades de licenciamento 
e de regularização. Em janeiro de 2015 foi 
concluída a compatibilização do Plano Diretor de 
São Bernardo do Campo aos critérios da lei 
específica da Billings, sendo que os imóveis 
localizados na Área de Proteção e Recuperação 
de Mananciais da Bacia Hidrográfica do 
Reservatório Billings (APRM-B) deverão atender 
aos parâmetros da legislação estadual no que se 
refere à ocupação do solo (coeficiente de 
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aproveitamento, taxa de permeabilidade e índice 
de área vegetada) e ao parcelamento (lote 

mínimo).  

 (Trecho retirado da página da internet da Prefeitura de 
São Bernardo do Campo). 

 

 Segundo a Lei Estadual n°13.579/2009, a área pertence, 
parte à AOD – Área de ocupação dirigida, inserida na MOD – Macrozona 
de Ocupação Dirigida. 

 As Áreas de Ocupação Dirigida – AOD: correspondem às 
áreas de interesse para a consolidação ou implantação de usos urbanos ou 
rurais, desde que atendidos os requisitos que assegurem a manutenção 
das condições ambientais necessárias à produção de água em quantidade 
e qualidade para o abastecimento público.   

 As AODs são divididas em cinco subáreas, sendo que 
cada uma delas possui suas diretrizes de planejamento e gestão, que 
diferem entre si em relação a sua localização por compartimentos 
ambientais e à restrição dos parâmetros urbanísticos básicos: lote mínimo, 
coeficiente de aproveitamento, taxa de permeabilidade mínima e índice 
de área vegetada. Os parâmetros menos restritivos estão definidos para 
as subáreas SUC (Subárea de Ocupação Urbana Consolidada), SUCt 
(Subárea de Ocupação Urbana Controlada) e SOE (Subárea de Ocupação 
Especial), ao passo que a maior restrição se refere à ocupação das 
subáreas denominadas de baixa densidade – SBD, prioritariamente 
ocupadas por atividades do setor primário, chácaras e sítios.  

 É admitido uso misto em todas as subáreas, desde que 
obedecida a legislação municipal de uso e ocupação do solo e as 
disposições quanto a parâmetros urbanísticos, infraestrutura e 
saneamento ambiental definidas nesta lei. 

 

 O imóvel se encontra dentro da SBD – Subárea de 

ocupação de baixa densidade. 
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São diretrizes de planejamento e gestão para a SBD: 

 

I - garantir usos de baixa densidade populacional; 
II - incentivar atividades econômicas compatíveis 
com a proteção dos recursos hídricos e com o 
desenvolvimento sustentável; 
III - limitar os investimentos em ampliação da 
capacidade do sistema viário que induzam à 
ocupação ou adensamento populacional; 
IV - incentivar a implantação de sistemas 
autônomos, individuais ou coletivos, de 
afastamento, tratamento e destinação final de 
efluentes líquidos. 
Seção V - Dos mecanismos de compensação das 
atividades: 
Artigo 95 - As áreas já vinculadas para 
compensação, nos termos do artigo 37-A da Lei 
nº 1.172, de 17 de novembro de 1976, 
acrescentado pela Lei nº 11.216, de 31 de agosto 
de 1981, não poderão ser objeto de ocupação ou 
qualquer outra forma de utilização, senão a de 
preservação, sendo responsabilidade do 
proprietário sua manutenção. 

 
Nos trechos da tabela a seguir estão relacionadas às definições, diretrizes 
e os índices dos parâmetros urbanísticos das subáreas de ocupação 
dirigida. 
  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

92
F

B
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 E

D
U

A
R

D
O

 C
U

N
H

A
 D

E
 T

O
LE

D
O

 F
E

R
R

A
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
8/

08
/2

02
2 

às
 1

2:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
O

22
70

26
90

35
1 

   
 .

fls. 208



 

Perícias, Avaliações Patrimoniais e Consultoria 

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - São Paulo - SP - CEP: 04523-001 
pericias.judiciais1@gmail.com 

 

 

13 

 

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Trecho da Tabela 5.1 - Diretrizes e Parâmetros Urbanísticos das Subáreas 
de Ocupação Dirigida - Lei Específica da APRM. Fonte: Lei Estadual 

n°13.579/2009 
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Trecho da Tabela 5.1 - Diretrizes e Parâmetros Urbanísticos das Subáreas 
de Ocupação Dirigida - Lei Específica da APRM. Fonte: Lei Estadual 

n°13.579/2009 
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4.3. PLANTA DO IMÓVEL AVALIANDO: 

           

Planta esquemática térreo. Escala gráfica.   

Legenda: 1.salão / 2.banheiros / 3.banheiro PNE / 4.cozinha / 
5.depósito / 6.mezanino /  7.depósito externo  
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Planta esquemática andar inferior. Escala gráfica.   

Legenda: 1.pátio / 2.banheiro / 3.área de serviço / 4.cozinha / 
5.copa / 6.sala /  7.dormitório / 8. varanda-garagem  
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4.4. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO E SUAS BENFEITORIAS: 

 

DADOS DO IMÓVEL: 

Endereço Estrada Rio Acima, n°2654 

Bairro Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Zona Fiscal 620 

Quadra 102 

Lote 056 

Logradouro 06048.620.102-1 

Índice Fiscal R$107,49/m² @ 2022 

Valor do IPTU mensal Não Informado 

Matrícula 1.415 do 2°CRI São Bernardo do Campo 

Área do Terreno 2.338,50m² (matrícula) 

Dimensões do terreno Frente = 39,70m / Profundidade = 87,20m 

Área construída verificada na 
vistoria 

431,35m² - salão  
15,02m² - banheiro externo 
59,33m² - casa 
51,30m² - varanda coberta 
TOTAL COMPUTÁVEL = 557,00m² 

Topografia Aclive até 10% 

Forma do Terreno Irregular (conforme planta) 

Categoria Espaço para eventos 

Uso Comercial 

Padrão geral da edificação 
considerando eventuais 
benfeitorias 

Salão – 2.2.2 – Comercial/Galpão/Padrão Simples 
Banheiro externo 2.2.2 – Comercial/Galpão/Padrão 
Simples 
Casa - 1.2.5 – Resid./Casa/Padrão Médio 
Varanda coberta - 1.2.5 – Resid./Casa/Padrão 
Médio 

Índice de Padrão Construtivo 
médio segundo VEIU IBAPE/SP/17 
(base R8-N, CUB SINDUSCON/SP) 

Salão - 1,125 
Banheiro externo – 1,125 
Casa – 1,497 
Varanda coberta – 1,497 

Índice de Padrão Construtivo 
adotado no cálculo 

Salão -1,125 
Banheiro externo – 0,982 
Casa – 1,251 
Varanda coberta – 1,251 

Estado geral de conservação Salão – “d” – Entre regular e necessitando de 
reparos simples 
Banheiro externo – “e” - Necessitando de reparos 
Casa – “d” – Entre regular e necessitando de 
reparos simples 
Varanda coberta – “c” - Regular 

Dormitórios (Casa) 1  
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Banheiros (Casa) (1 Privativos) – (0 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Banheiros (Restaurante) (5 Clientes) – (2 Serviço) 

Vagas de garagem (0 Coberta) – (15 Descoberta) 

Vagas defronte ao imóvel 0 

Idade aproximada da edificação 35 anos 

Rede de água Sim 

Rede de Esgoto Não 

Pavimentação Sim 

Gás canalizado Não 

Guias e sarjetas Sim 

Captação de águas pluviais Sim 

Passeios (calçadas) Sim 

Internet rápida Sim 

Energia domiciliar Sim 

Iluminação pública Sim 

Rede telefônica Sim 

Telefonia celular Sim 

Transporte coletivo Sim 

Urbanização Sim 

Coleta seletiva de lixo Sim 

TV a cabo Sim 

 

CARACTERÍSTICAS: 

 

 O imóvel avaliando ocupa um terreno com topografia 
irregular, medindo aproximadamente 40 metros de frente e 87 metros de 
profundidade, totalizando 2.338,50m², segundo a matrícula. Possui 
aproximadamente 557,00m² de área construída implantada na parte 
central do terreno. 

 O lote apresenta aclive desde a Estrada do Rio Acima 
até alcançar um platô que ocupa toda a parte média do terreno, voltando 
a descer na parte posterior, sobre a divisa dos fundos. 

 A parte frontal recebeu piso pavimentado e funciona 
como estacionamento, acessado por rampa desde a Estrada do Rio Acima. 
Já atrás do prédio se encontra uma área ampla e plana toda gramada.  

 A construção está dividida em dois espaços separados e 
de usos distintos. Apesar de estar afastada da frente e dos fundos do lote, 
possui pouco recuo nas laterais. 

 O primeiro espaço se caracteriza como um amplo salão 
com pé direito alto, com as áreas de apoio, como banheiros e cozinha, 
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posicionados no perímetro do espaço principal. À direita, olhando desde a 
porta de entrada, o mezanino se eleva cerca 1,5m em relação ao piso do 

restante do andar térreo.  

 O segundo pavimento, abaixo do mezanino e 
posicionado na lateral direita do prédio, comporta uma residência 
completa com: uma suíte, sala, cozinha, copa, área de serviço com 
banheiro e uma grande varanda coberta que se estende ao longo de todos 
os ambientes citados, fechada com portões de madeira nas duas 
extremidades. 

 Toda a construção é composta por paredes de alvenaria 
com pintura a látex sobre massa. O telhado do salão tem estrutura de 
madeira com grandes vigas treliçadas cobertas com telha Eternit tipo 

canaletão.  

 O imóvel possui boa qualidade de espaço ocupando 
apenas uma porção do lote, deixando grande área disponível para outras 
construções. 

 Encontra-se em estado de conservação regular, com 
exceção do banheiro e depósito externos que precisam de reforma total. 
No geral, o restante precisa de trabalho de pintura e manutenção da 
cobertura e instalações elétricas e hidráulicas. 

 

DAS ÁREAS EFETIVAMENTE UTILIZADAS PARA O CÁLCULO: 

 

 Considerando o acima exposto, considerou-se para 
efeito de cálculo a área efetivamente utilizada pelo salão, o banheiro e 
depósito externos e a residência abaixo do mezanino, perfazendo um total 

considerado de 557,00m². 
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DESCRIÇÃO DOS AMBIENTES: 

 

SALÃO PARA EVENTOS 

 

SALÃO 

Piso Cerâmico  

Paredes Látex sobre massa  

Forro -  

Esquadrias Vidro temperado 

Pé direito 5,78m 

Características Portas da entrada de madeira, estrutura do telhado 
aparente de madeira.  

 
MEZANINO 

Piso Cerâmico  

Paredes Látex sobre massa  

Forro -  

Esquadrias Vidro temperado 

Pé direito 4,34m 

Características Guarda corpo com balaústres decorativos.  

 
COZINHA  

Piso Cerâmico 

Paredes Revestimento cerâmico  

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Vidro temperado 

Pé direito 2,92m 

Características Bancada de granito com cubas de inox. Portas de 
madeira. 

 
DEPÓSITO 

Piso Cerâmico 

Paredes Revestimento cerâmico  

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Vidro temperado 

Pé direito 2,90m 

Características Quadro geral de energia. Portas de madeira. 
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BANHEIROS PARA CLIENTES 

Piso Porcelanato 

Paredes Revestimento cerâmico 

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Vidro temperado 

Pé direito 2,92m 

Características Louças brancas. Porta de madeira. Cabine PNE. 

 
BANHEIROS DE SERVIÇO 

Piso Cerâmico 

Paredes Revestimento cerâmico 

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Vidro temperado 

Pé direito 2,95m 

Características Louças Marrons. Porta de madeira.  

 
 

CASA 
 
SALA 

Piso Cerâmico 

Paredes Látex sobre massa 

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Vidro temperado 

Pé direito 2,92m 

Características Porta de madeira. 

 
DORMITÓRIO 

Piso Pedra Ardósia 

Paredes Látex sobre massa 

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Madeira 

Pé direito 2,95m 

Características Porta de madeira. Grade na janela. 

 
BANHEIRO 

Piso Pedra Ardósia 

Paredes Látex sobre massa 

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Madeira 

Pé direito 2,95m 

Características Chuveiro elétrico. Louças cinza. Porta de madeira. 
Grade na janela.  
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COZINHA/COPA 

Piso Pedra Ardósia 

Paredes Látex sobre massa 

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias Ferro 

Pé direito 3,00m 

Características Portas de madeira. 

 
ÁREA DE SERVIÇO/BANHEIRO DE SERVIÇO 

Piso Pedra Ardósia 

Paredes Látex sobre massa 

Forro - 

Esquadrias Tijolo de vidro 

Pé direito 2,37m 

Características Cobertura com telha Eternit e estrutura de 
madeira. Portas de madeira. 

 
VARANDA COBERTA 

Piso Pedra Ardósia 

Paredes Látex sobre massa 

Forro Laje com pintura a Látex sobre massa 

Esquadrias - 

Pé direito 3,07m 

Características Amplo espaço fechado nas duas extremidades por 
portões de madeira. 
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4.5. REGISTRO FOTOGRÁFICO NA VISTORIA: 

 

Foto 01: Vista do imóvel desde muro na Estrada do Rio Acima. 

 

Foto 02: Vista da parte mais baixa do terreno. Linha vermelha assinala 
onde seria a divisa aproximadamente. 
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Foto 03: Vista da fachada do imóvel. Porção correspondente a casa 
destacada em vermelho. 

 

Foto 04: Vista da área de estacionamento. 
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Foto 05: Vista desde área de estacionamento. 

 

Foto 06: Vista da Estrada do Rio Acima sentido sudoeste. 
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Foto 07: Vista da Estrada do Rio Acima sentido nordeste. 

 

Foto 08: Vista da fachada do imóvel. 
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Foto 09: Vista do salão. 

 

Foto 10: Vista do banheiro masculino. 
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Foto 11: Vista do banheiro masculino. 

 

Foto 12: Vista do banheiro feminino. 
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Foto 13: Vista do banheiro feminino. 

 

Foto 14: Vista do banheiro PNE. 
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Foto 15: Vista do banheiro PNE. 

 

Foto 16: Vista do salão. 
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Foto 17: Vista do acesso de serviço e da cozinha. 

 

Foto 18: Vista da cozinha. 
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Foto 19: Vista da cozinha. 

 

Foto 20: Vista do depósito ao lado da cozinha. 
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Foto 21: Vista de um dos banheiros para funcionários. 

 

Foto 22: Vista do segundo banheiro para funcionários. 
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Foto 23: Vista do mezanino. 

 

Foto 24: Vista desde o mezanino. 
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Foto 25: Vista do acesso da varanda coberta da casa. 

 

Foto 26: Vista da varanda coberta da casa. 
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Foto 27: Vista da varanda coberta da casa. 

 

Foto 28: Vista da cozinha. 
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Foto 29: Vista da copa. 

 

Foto 30: Vista da cozinha e da copa. 
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Foto 31: Vista da sala. 

 

Foto 32: Vista do dormitório. 
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Foto 33: Vista do dormitório. 

 

Foto 34: Vista do banheiro do dormitório. 
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Foto 35: Vista da área de serviço. 

 

Foto 36: Vista do banheiro da área de serviço. 
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Foto 37: Vista dos fundos do imóvel. Portão de madeira acessa varanda 
coberta da casa. 

 

Foto 38: Vista do abrigo de gás. 
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Foto 39: Vista da área externa nos fundos. 

 

Foto 40: Vista do depósito na área externa. 
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Foto 41: Vista dos banheiros na área externa. 

 

Foto 42: Vista dos fundos do lote. 
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Foto 43: Vista posterior do imóvel. 

 

Foto 44: Vista posterior do imóvel. 
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Foto 45: Vista desde fundos do lote. 
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5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 

 

 Face à pesquisa desenvolvida, foi possível a utilização 
de método direto mais recomendável, a saber, o Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado com Tratamento por Fatores, conforme 
estabelecido nas Normas IBAPE/SP e ABNT/NBR14.653, cujos princípios 
foram utilizados de forma plena na apuração de valor básico unitário para 
o terreno. A avaliação se fez segundo o critério do metro quadrado médio 
de terreno com características e potencialidades semelhantes ao 
avaliando, empregando-se os fatores de ajustes cabíveis, de conformidade 
com as normas anteriormente mencionadas; para tanto, procedeu-se à 
uma cuidadosa pesquisa de valores, cuja homogeneização foi processada 

de acordo com as diretrizes contidas nas normas. 

 Após apurado o valor da terra nua, procedeu-se o 
cálculo referente ao valor das benfeitorias existentes, novamente 
homogeneizadas de acordo com seus atributos de padrão, estado de 

conservação, decrepitude e idade. 

 À somatória do valor do terreno e das benfeitorias, 
aplica-se o Fator de Ajuste de Mercado, que é a apuração, através de 
pesquisa de mercado, da situação do mercado, contemporânea à 
avaliação, de se negociar o bem sob a ótica da “vantagem da coisa feita”, 
ou ainda, a relação entre oferta e demanda naquela região, para aquele 
tipo específico de imóvel. 

 Deve-se reiterar que o resultado obtido com a 
aplicação desta metodologia corresponde ao real valor de mercado, de 
acordo com as considerações oferecidas anteriormente 

 

 

5.1. CÁLCULO DO VALOR DA TERRA NUA: 

 

 Conforme pesquisa que procedemos na região do 
imóvel (ver anexo I), o valor unitário médio de venda de terreno com 
características semelhantes ao avaliando, corresponde a 240,32R$/m² 
para o mês de julho de 2022. 

 

O valor da Terra Nua é obtido através da seguinte fórmula: 
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VT = VU x AT 

VT = 240,32 x 2.338,50 

VT = 561.988,32 

 

VALOR DA TERRA NUA = R$ 561.988,32 

Julho/2022 

Onde: 

 

VT = Valor do terreno 

VU = Valor básico unitário do m² de terreno, estimado através da situação 
paradigma (obtido através da pesquisa de mercado, tratamento das 
amostras por fatores e finalmente a homogeneização das amostras). Vide 
Anexo II. 

AT = Área do terreno (2.338,50m²) 

 

 

5.2. CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS: 
 

 O método selecionado para o cálculo das benfeitorias 
foi o VEIU (Valores de Edificações de Imóveis Urbanos/2017), do IBAPE/SP. 

 

 Todos os cálculos a seguir foram demonstrados na 
Tabela 7 do Anexo II. 

 

 O Valor das Benfeitorias é determinado a partir da 
seguinte fórmula: 

 

VB = R8N x [ (PC1 x AC1) + (PC2 x AC2) + (PC3 x AC3) + (PC4 x AC4) ] x FOC 
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Onde: 

 

VB = Valor da benfeitoria 

R8N = Valor Unitário de referência (R$/m²) 

PC = Índice referente ao padrão construtivo 

AC = Área da construção 

FOC = Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação 

 

 

Cálculo do FOC: 

 

FOC = R + K x (1 – R) 

Onde: 

 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão construtivo (0,20 
padrão para qualquer edificação) 

K = coeficiente Ross/Heideck 

Cálculo de K: 

 

 Obtido através da utilização da tabela elaborada pelo 
Eng. Nelson Nady Nór Filho, referendada pelo IBAPE/SP. 

 

IREF = IE / IR 

Onde: 

 

IREF = Idade em % da vida referencial 

IE = Idade da edificação na época da avaliação 

IR = Vida Referencial 
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Custo Unitário Básico da Construção Civil (CUB) do SINDUSCON/SP 

Sem desoneração – Mês base: julho/2022 

R8N = 1.771,05 R$/m² 

 

 Conforme demonstrado na Tabela 7 do Anexo II, temos 
que o valor das benfeitorias é: 

 

VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 643.959,04 

Julho/2022 

 

 

5.3. VALOR DO IMÓVEL: 

 

 O Método Evolutivo permite o cálculo do valor de 
mercado de um imóvel a partir do valor de seu terreno, dos custos de 
reprodução das benfeitorias devidamente depreciadas e do fator de ajuste 

de mercado, que se dá através da seguinte fórmula: 

 

VI = (VT + CB) x FAM 

VI = (561.988,32 + 643.959,04) x 1,2650 

VI = 1.525.553,88 

 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL = R$ 1.525.553,88 

Julho/2022 

 

Onde: 

VI = Valor de mercado do imóvel 

VT = Valor do terreno 

CB = Custo das Benfeitorias 

FAM = Fator de Ajuste de Mercado, que teve seu cálculo demonstrado na 
Tabela 9 do Anexo II 
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NOTA IMPORTANTE: 

 

 Para o caso em tela, após extensa pesquisa de 
mercado, a fim de se perceber a dinâmica de oferta e demanda daquela 
região, foi constatado que a despeito da proximidade e da similaridade 
entre todas as amostras (separadas em dois grupos: terrenos e chácaras), 
a aplicação do fator localização trouxe distorções ao modelo. Analisando 
separadamente o grupo das primeiras 4 amostras, sendo todas de 
terrenos, percebemos grande oscilação de valores. Quando analisamos a 
segunda porção das amostras, de terrenos com benfeitorias, todas 
constituídas de chácaras, também observamos grande variação de 
valores, após a retirada do valor das benfeitorias para obtermos o valor da 
terra nua. A dinâmica de variação de preços não é compatível com as 
variações do índice fiscal, a determinação de preço parece não seguir 
parâmetros de valoração da terra nua somada às benfeitorias. O que se 
observa é que os vendedores não conseguem transferir o valor das 
benfeitorias ao valor de venda, ou ainda, acabam por ofertar suas 
propriedades no mercado levando em conta apenas o valor das 
benfeitorias, sem conseguir incluir o real valor da terra nua. A Região do 
Riacho Grande possui uma lógica mercadológica bastante heterodoxa, 
muitas vezes não seguindo diretrizes palpáveis, de forma que 
propriedades fisicamente comparáveis, muito próximas entre si, possuam 
valores completamente discrepantes. Parece existir certa “barreira 
psicológica” de ofertar propriedades com valores muito elevados no 
mercado, tendo em vista que a região acabou ao longo dos anos por ser 
acometida por ocupações irregulares, de padrão proletário, não 
recebendo a devida atenção do poder público. Esse fator gerou inúmeras 
incertezas a possíveis compradores de lotes maiores. Desta forma, 
propriedades com grande área de terreno acabam sendo ofertadas por 
valores similares a outras que possuem área construída similar, mas com 
área de terreno muito menor. 

 

 Tendo oferecido as considerações acima, pudemos 
constatar que o valor encontrado está consoante com o mercado, não 
sendo necessária qualquer correção adicional 

 

 Desta forma, dentro do que estabelecem as normas 
IBAPE/SP e ABNT NBR 14.653, cabe ao profissional avaliador, a seu 
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critério, quando devidamente fundamentado, atribuir, através do campo 
do arbítrio, valorização ou depreciação adicional ao valor obtido após a 
homogeneização das amostras pesquisadas. Esse fator tem o limite 
máximo de 15% para mais ou para menos. Para o caso em tela temos que 
o Fator de Arbítrio (FA) é: 

 

FATOR DE ARBÍTRIO (FA) = 1,00 

 

Portanto temos que o Valor do Imóvel Final (VIF) é:  

 

VIF = VT x FA 

VIF = 1.525.553,88 x 1,08 

VIF = 1.525.553,88 

 

VALOR DO IMÓVEL FINAL = R$ 1.525.553,88 

 

 

Que, em números redondos é igual a: 

 

 

VALOR DO IMÓVEL FINAL = R$ 1.526.000,00 

Julho/2022 

  
P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

00
20

02
-3

1.
20

22
.8

.2
6.

05
64

 e
 c

ód
ig

o 
D

B
92

F
B

4.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 E
D

U
A

R
D

O
 C

U
N

H
A

 D
E

 T
O

LE
D

O
 F

E
R

R
A

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
08

/2
02

2 
às

 1
2:

16
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
22

70
26

90
35

1 
   

 .

fls. 247



 

Perícias, Avaliações Patrimoniais e Consultoria 

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - São Paulo - SP - CEP: 04523-001 
pericias.judiciais1@gmail.com 

 

 

52 

 

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

6. CONCLUSÃO: 

 

 

Determinamos para o imóvel, o valor de: 

 

 

 

Valor do imóvel 

R$ 1.526.000,00 

(Um milhão quinhentos e trinta e seis mil reais) 

Julho/2022 

 

 

 

 

 

 

 

 

7. ENCERRAMENTO: 

 

 A seguir, dá este Perito Judicial, como encerrado o seu 
trabalho, sendo este documento composto de um total de 53 (cinquenta e 
tres) folhas, todas digitadas, numeradas e rubricadas, sendo a última folha 
datada e assinada pelo Perito signatário. 

 Atesto que o imóvel alvo do presente Laudo de Vistoria 
foi inspecionado e vistoriado “in loco” e pessoalmente por este Perito. 

 Este signatário não tem no presente, nem contempla 
para o futuro, nenhum interesse na comercialização do material em 
avaliação, assim como não possui qualquer inclinação pessoal em 
relação à matéria ou as partes envolvidas. 
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 No melhor conhecimento e a crédito deste signatário, 
as análises, opiniões e conclusões expressas no presente laudo são 
baseadas em dados, diligências, pesquisas e levantamentos verdadeiros 
e corretos. 

 

 

Anexos: 

 

Anexo I – Pesquisa expedita de valores de venda de casas, contendo 13 
(treze folhas). 

 

Anexo II – Tratamento dos valores de pesquisa, contendo 16 (dezesseis 

folhas). 

 

 

 

 

 

Termos em que pede deferimento. 
São Paulo, 2 de agosto de 2022. 

 
 
 
 
 
 
 
 

Eduardo C. T. Ferrão 
  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

92
F

B
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 E

D
U

A
R

D
O

 C
U

N
H

A
 D

E
 T

O
LE

D
O

 F
E

R
R

A
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
8/

08
/2

02
2 

às
 1

2:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
O

22
70

26
90

35
1 

   
 .

fls. 249



 

Perícias, Avaliações Patrimoniais e Consultoria 

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - São Paulo - SP - CEP: 04523-001 
pericias.judiciais1@gmail.com 

 

 

54 

 

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO I 

PESQUISA EXPEDITA DE VALORES DE VENDA DE CASAS 
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ELEMENTO nº 01: 

Endereço Estrada do Rio Acima 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06048.620.016 

Índice Fiscal R$107,49@2022 

Área do terreno 3.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 60m / Profundidade = 40m 

Área útil 0m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (0 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Terreno 

Idade estimada da edificação N/D 

Topografia Aclive maior que 10% 

Características Terreno murado com algumas árvores próximo ao 
comércio do Riacho Grande  

Estado de conservação N/D 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

N/D 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária 85002 

Valor 2.400.000,00 

Imobiliária / contato Gonçalves Imóveis / 11-4401-1004 
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ELEMENTO nº 02: 

Endereço Rua Ângela Gianoto 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 04067.410.027 

Índice Fiscal R$296,06@2022 

Área do terreno 18.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 60m / Profundidade = 300m 

Área útil 0m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (0 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Terreno 

Idade estimada da edificação N/D 

Topografia Plano 

Características Terreno com frente e fundo para represa, sendo 
um lote maior de 60x300m, 7 de 7x350m e 7 de 
10x50m, muito próximo do centro do Riacho 
Grande.  

Estado de conservação N/D 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

N/D 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária 4475 

Valor 6.400.000,00 

Imobiliária / contato Conquistha Imóveis / 11-3593-6177 
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ELEMENTO nº 03: 

Endereço Rua José Farhat nº321 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06002.620.021 

Índice Fiscal R$85,57@2022 

Área do terreno 15.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 65m / Profundidade = 272m 

Área útil 92m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (0 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Terreno 

Idade estimada da edificação N/D 

Topografia Plano 

Características Terreno com fundo para represa, possui uma 
pequena construção sem valor comercial e um 
campo de futebol gramado com aproximadamente 
4.000m².  

Estado de conservação N/D 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

N/D 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária GBUTNSFU 

Valor 1.215.000,00 

Imobiliária / contato John Hennessey Imóveis / 19-98247-0831 
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ELEMENTO nº 04: 

Endereço Estrada Henrique Rosa nº516 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06020.620.200 

Índice Fiscal R$68,71@2022 

Área do terreno 3.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 25m / Profundidade = 120m 

Área útil 0m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (0 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Terreno 

Idade estimada da edificação N/D 

Topografia Plano 

Características Atualmente sendo usado por uma empresa de 
reciclagem sem construções de valor comercial, 
torres de alta tensão passam pelo terreno.  

Estado de conservação N/D 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

N/D 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária 445 

Valor 499.000,00 

Imobiliária / contato Velci Vidal Imóveis / 11-98105-9500 
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ELEMENTO nº 05: 

Endereço Servidão Particular Carlos Hayashi nº158, 
Condomínio Residencial Boa Vista 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06227.620.505 

Índice Fiscal R$45,72@2022 

Área do terreno 1.557m² 

Dimensões do terreno Frente = 20m / Profundidade = 78m 

Área útil 160m² 

Dormitórios 2 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 4 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 40 

Topografia Plano 

Características Construção de madeira, revestimento cerâmico em 
todos os ambientes, terreno todo murado, 
gramado amplo com árvores frutíferas, canil, 
aviário, portaria 24hs, horta, lareira, cozinha 
integrada, 2 lavanderias.  

Estado de conservação “c” - Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal 160,00 

Valor do Condomínio 750,00 

Referência imobiliária CH0046 

Valor 960.000,00 

Imobiliária / contato WR Imóveis / 11-4338-0770 
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ELEMENTO nº 06: 

Endereço Estrada da Roseira nº286 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06033.620.302 

Índice Fiscal R$45,72@2022 

Área do terreno 9.826m² 

Dimensões do terreno Frente = 60m / Profundidade = 164m 

Área útil 296m² 

Dormitórios 3 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 14 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 30 

Topografia Leve declive 

Características Chácara com benfeitorias, baias para 4 cavalos, 
poço caipira 10 mil litros, fundo para represa, canil, 
amplo gramado com pomar, casa com lareira e sala 
3 ambientes, cozinha com vista panorâmica, piscina 
e área de churrasqueira ampla, casa caseiro e 
oficina.  

Estado de conservação “c” - Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal 297,00 

Referência imobiliária CH0543 

Valor 1.199.000,00 

Imobiliária / contato Casari Imóveis / 11-4122-7777 
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ELEMENTO nº 07: 

Endereço N/D 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro N/D 

Índice Fiscal N/D 

Área do terreno 3.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 40m / Profundidade = 75m 

Área útil 250m² 

Dormitórios 5 

Banheiros (4 Privativo) – (2 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem N/D 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 30 

Topografia Plano 

Características Casa principal toda avarandada contando com 
forno de pizza e cozinha externa, casa secundária 
conta com mais 2 quartos, piscina em bom estado.  

Estado de conservação “c” - Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária CH0049 

Valor 1.200.000,00 

Imobiliária / contato Imobiliária Especialista Imóveis / 11-4335-5083 
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ELEMENTO nº 08: 

Endereço Rua Padre Bento Dias Pacheco nº336 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06043.620.525 

Índice Fiscal R$30,43@2022 

Área do terreno 3.200m² 

Dimensões do terreno Frente = 66m / Profundidade = 49m 

Área útil 400m² 

Dormitórios 4 

Banheiros (3 Privativo) – (2 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 5 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 40 

Topografia Declive até 10% 

Características Chácara com fundo para represa, piscina 
desativada, precisa de reforma geral. 

Estado de conservação “e” – Necessitando de reparos simples 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária 26476 

Valor 960.000,00 

Imobiliária / contato Otacília Imóveis / 11-4339-1845 
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ELEMENTO nº 09: 

Endereço Rua Antônio Bisognini nº318 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06029.620.114 

Índice Fiscal R$21,30@2022 

Área do terreno 1.100m² 

Dimensões do terreno Frente = 20m / Profundidade = 55m 

Área útil 320m² 

Dormitórios 5 

Banheiros (1 Privativo) – (2 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 4 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 30 

Topografia Declive até 10% 

Características Chácara com fundo para represa, piscina, duas 
casas que podem voltar a ser uma, churrasqueira 
com fogão a lenha. 

Estado de conservação “c” – Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal 220,00 

Referência imobiliária 726 

Valor 676.000,00 

Imobiliária / contato Suleide Dono Imóveis / 11-97043-8269 
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ELEMENTO nº 10: 

Endereço N/D 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro N/D 

Índice Fiscal N/D 

Área do terreno 1.800m² 

Dimensões do terreno N/D 

Área útil 296m² 

Dormitórios 3 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 7 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 40 

Topografia Declive até 10% 

Características Chácara com piscina e churrasqueira, piso cerâmico 
em todos os ambientes. 

Estado de conservação “d” – Entre regular e necessitando de reparos 
simples. 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal 120,00 

Referência imobiliária 4091 

Valor 850.000,00 

Imobiliária / contato Conquistha Imóveis / 11-3593-6177 
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ELEMENTO nº 11: 

Endereço Estrada Henrique Rosa nº1.700 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06020.620.301 

Índice Fiscal 68,71@2022 

Área do terreno 1.716m² 

Dimensões do terreno Frente = 18m / Profundidade = 95m 

Área útil 210m² 

Dormitórios 3 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 3 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 40 

Topografia Plano 

Características Chácara com fundo para represa, pomar, edícula, 
documentação ok. 

Estado de conservação “e” – Necessitando de reparos simples 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária ISBCH650 

Valor 800.000,00 

Imobiliária / contato Alexandre Cruz Imóveis / 11-97371-9566 
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ELEMENTO nº 12: 

Endereço N/D 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro N/D 

Índice Fiscal N/D 

Área do terreno 1.716m² 

Dimensões do terreno N/D 

Área útil 340m² 

Dormitórios 3 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem N/D 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 20 

Topografia Plano 

Características Chácara salão envidraçado, vestiários, piscina 
ampla, SPA aquecido, área gourmet completa, 
cozinha industrial, documentação ok. 

Estado de conservação “c” – Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária CH0006 

Valor 1.600.000,00 

Imobiliária / contato Bellajardim Imóveis / 11-4432-1800 
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ANEXO II 

TRATAMENTO DOS VALORES DA PESQUISA 
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Tabela 01 

Índice Fiscal

Fator Localização

Variação do Valor 
Unitário (R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado (R$/m²)

Profundidade 
Equivalente

Coef. de 
Profundidade

Variação do Valor 
Unitário (R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado (R$/m²)

Frente Projetada

Coeficiente de 
Frente

Variação do Valor 
Unitário (R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado (R$/m²)

Índice de 
Topografia

Fator de Topografia

Variação do Valor 
Unitário (R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado (R$/m²)
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     Tabela 03  

Variação do 
Valor Unitário 

(R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado 
(R$/m²)

Variação do 
Valor Unitário 

(R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado 
(R$/m²)

Variação do 
Valor Unitário 

(R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado 
(R$/m²)

Variação do 
Valor Unitário 

(R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado 
(R$/m²)

Colunas1 Vu ∆V1 Vu' Æ(-)∆V1 ∆V2 Vu' Æ(-)∆V2 ∆V3 Vu' Æ(-)∆V3 ∆V4 Vu' Æ(-)∆V4

Paradigma

1 656,00 0,00 656,00 0,00 656,00 16,00 640,00 0,00 656,00

2 116,67 -203,33 320,00 0,00 116,67 0,00 116,67 0,00 116,67

3 91,96 19,06 72,90 0,00 91,96 0,00 91,96 0,00 91,96

4 243,05 85,47 157,58 0,00 243,05 0,00 243,05 7,88 235,17

5 1.070,22 603,45 466,76 0,00 1.070,22 0,00 1.070,22 23,34 1.046,88

6 172,04 99,17 72,87 0,00 172,04 0,00 172,04 0,00 172,04

7 253,73 0,00 253,73 0,00 253,73 0,00 253,73 0,00 253,73

8 548,05 398,90 149,15 0,00 548,05 0,00 548,05 -7,46 555,50

9 914,13 740,71 173,43 0,00 914,13 0,00 914,13 -8,67 922,80

10 400,82 0,00 400,82 0,00 400,82 0,00 400,82 0,00 400,82

11 470,05 176,18 293,87 0,00 470,05 0,00 470,05 -14,69 484,74

12 151,08 0,00 151,08 0,00 151,08 0,00 151,08 0,00 151,08

Média 423,98 264,02 423,98 422,65 423,95

Desvio 

Padrão
321,09 174,81 321,09 320,07 319,01

CV 75,73% 66,21% 75,73% 75,73% 75,25%

2 4

VERIFICAÇÃO CONJUNTA DOS FATORES

Elemento
Vu Final 

homogeneiza
do (R$/m²)

3
Transposição Profundidade Testada Topografia

1

Isolado Ausente

Colunas1 Colunas2 Colunas3 Colunas5 Colu Colunas12

Nenhum 64,4%

Transposição Obrigatório 75,2% 66,2% Usar

Profundidade Obrigatório 64,4% 75,7% Usar

Testada Obrigatório 65,3% 75,7% Usar

Topografia Complementar 65,3% 75,2% Não usar

Todos 75,7%

VALIDAÇÃO DOS FATORES

Coeficiente Tipo
Utilização

Resultado

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

92
F

B
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 E

D
U

A
R

D
O

 C
U

N
H

A
 D

E
 T

O
LE

D
O

 F
E

R
R

A
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
8/

08
/2

02
2 

às
 1

2:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
O

22
70

26
90

35
1 

   
 .

fls. 265



 

Perícias, Avaliações Patrimoniais e Consultoria 

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - São Paulo - SP - CEP: 04523-001 
pericias.judiciais1@gmail.com 

 

 

70 

 

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabela 04 

  

Original Saneamento 1 Saneamento 2 Saneamento 3 Saneamento 4
Colunas1 Colunas2 Colunas3 Colunas4 Colunas5 Colunas6

1 640,00

2 320,00 320,00 320,00 320,00 320,00

3 72,90

4 149,70 149,70 149,70 149,70 149,70

5 443,42

6 72,87

7 253,73 253,73 253,73 253,73 253,73

8 156,61 156,61 156,61 156,61 156,61

9 182,10 182,10 182,10 182,10 182,10

10 400,82 400,82 400,82 400,82 400,82

11 308,56 308,56 308,56 308,56 308,56

12 151,08 151,08 151,08 151,08 151,08

Média 262,65 240,32 240,32 240,32 240,32

Média + 45% 407,11 372,50 372,50 372,50 372,50

Média - 45% 144,46 132,18 132,18 132,18 132,18

Desvio padrão 169,12 95,26 95,26 95,26 95,26

Elementos 12 8 8 8 8

Elemento
Valores Unitários (R$/m²)

SANEAMENTO AMOSTRAL
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  Tabela 05 

Índice Fiscal

Fator de 

Localização

Variação do 

Coeficiente

Profundiade 

Equivalente

Coeficiente 

de Profund.

Variação do 
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Coeficiente
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                         Tabela 10 

 

  

Tabela 09 

Elemento
Valor Pesquisado 

(R$)
Fator Fonte 

(Oferta)
Valor deduziudo 

Oferta (R$)
Valor do Tereno 

(R$)
Valor das 

Construções (R$)
Fator de Ajuste 

ao Mercado

Vo Ff Vv Vt Vb Fam

1 2.400.000,00 0,90 2.160.000,00 703.375,61 0,00 3,0709

2 6.400.000,00 0,90 5.760.000,00 11.864.781,41 0,00 0,4855

3 1.215.000,00 0,90 1.093.500,00 2.857.724,07 0,00 0,3826

4 499.000,00 0,90 449.100,00 444.055,20 0,00 1,0114

5 960.000,00 0,90 864.000,00 155.033,99 192.875,30 2,4834

6 1.199.000,00 0,90 1.079.100,00 1.000.208,37 403.422,35 0,7688

7 1.200.000,00 0,90 1.080.000,00 720.960,00 354.246,14 1,0045

8 960.000,00 0,90 864.000,00 219.750,13 403.180,62 1,3870

9 676.000,00 0,90 608.400,00 52.659,90 453.435,06 1,2021

10 1.100.000,00 0,90 990.000,00 432.576,00 298.353,66 1,3544

11 800.000,00 0,90 720.000,00 270.715,32 211.669,82 1,4926

12 1.600.000,00 0,90 1.440.000,00 1.441.920,00 592.817,42 0,7077

MÉDIA: 1,2792

CÁLCULO DO FATOR DE AJUSTE DE MERCADO

Parcela Valor  (R$)

Valor do Terreno - Vt                    561.988,32 

Valor da Benfeitoria - Vb                    643.959,04 

Fam                           1,2650 

Valor do Imóvel - Vi                 1.525.553,88 

Estatística Valor

Valor Unitário (R$/m²) 240,32

DP da Amostra 95,26                           

Elementos Usados 8,00                             

Graus de liberdade 7,00                             

Amplitude Total 95,31                           

Amplitude (%) 39,66%

Grau de Precisão I

VALOR DO IMÓVEL
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Gráfico 01 

 

 

FUNDAMENTOS ASSUMIDOS: 

 

1. Foram coletados 12 elementos de pesquisa situados no mesmo setor 
fiscal do imóvel avaliando ou em setores adjacentes ao mesmo, na mesma 

região geoeconômica e contemporâneos à data da presente avaliação. 

 

2. Os elementos foram homogeneizados em conformidade com as normas 
do IBAPE/SP, válidas a partir de novembro de 2011. 

 

3. As benfeitorias existentes nos elementos pesquisados foram avaliadas 
de acordo com o estudo de “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” 
do IBAPE/SP, publicado em 2002 com a última atualização feita 2017. 

 

4. As amostras foram divididas em dois grupos principais. O primeiro 
grupo representado por terrenos baldios ou com construções sem valor 
comercial, que já depreciaram por completo por conta da idade avançada 
ou mau estado de conservação. O segundo grupo contém imóveis com 
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benfeitorias com algum valor comercial. Para estes imóveis, foi feito o 
cálculo do valor das benfeitorias devidamente depreciadas pelo estado de 
conservação e decrepitude, segundo o estudo de “Valores de Edificações 
de Imóveis Urbanos” do IBAPE/SP. Do valor ofertado subtraiu-se as 
benfeitorias para então realizar a homogeneização das amostras para se 
estabelecer o valor médio do terreno. 

 

5. Preço de oferta (Po): é o valor que o imóvel está sendo ofertado no 
mercado. 

 

6. Fator oferta (Ff): dedução de 10% no preço das ofertas, para cobrir risco 
de eventual superestimava por parte das ofertas (elasticidade dos 
negócios). 
 

Venda = 1,00 e oferta = 0,90 

 

7. Valor unitário da amostra (Va): é o valor efetivamente utilizado para o 
cálculo, que se obtém através da seguinte fórmula: 

 

Va = ( Po x Ff ) / Au 

 

Onde: 

Va = Valor unitário da amostra 

Po = Preço de oferta 

Ff = Fator oferta 

Au = Área útil 

 

 

8. Fator Padrão Construtivo (Pc): relação entre os coeficientes do Estudo 
de Venda de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. O 
Fator se dá pela relação entre o Padrão Construtivo do avaliando e o 

padrão do elemento amostral. 
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9. Fator de Obsolescência e Conservação (FOC): Leva em consideração a 
idade e estado de conservação indicados com base no critério de Ross / 
Heideck. O grau de obsoletismo ou decrepitude da amostra se dá pela 
relação entre a idade estimada da edificação e o estado de conservação 
do imóvel, levando-se em consideração o estado de conservação da 
estrutura, fechamentos, sistemas prediais e demais componentes e se 
estes foram bem mantidos ou substituídos se obsoletos. O Fator se dá 

pela expressão: 

 

FOC = R + K x (1-R) 

Onde: 

R = coeficiente residual da vida referencial desse tipo de edificação 

(0,20) 

K = coeficiente de Ross / Heideck 

 

 

10. Fator Localização: leva em conta possíveis valorizações ou 
desvalorizações em relação a diferença de localização entre os elementos 
comparativos e o imóvel objeto da avaliação. Ele é expresso com base na 
relação entre os Índices Fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores do 
Município. Fatores superiores a 2,00 e inferiores a 0,50 serão 

considerados até esses dois limites informados (fator máximo). 

 

11. Fator Coeficiente de Profundidade: trata-se de função exponencial da 
proporção entre a Profundidade Equivalente (Pe) e as profundidades 
limites indicadas para este tipo de terreno, segundo a Tabela 2 da Norma 

IBAPE/SP. 

 

12. Fator Coeficiente de Testada (Frente): é a função exponencial da 
proporção entre a frente projetada (Fp) e a de referência (Fr). 

 

13. Fator topografia: atribui-se valorização ou depreciação do elemento 
amostral, de acordo com a formação topográfica do terreno em relação ao 
elemento paradigma. 
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14. Fator Frentes Múltiplas: Os terrenos de esquina ou de frentes 
múltiplas devem ser avaliados como tendo uma só frente, principal, 
escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os 
fatores indicados na tabela constante na Norma IBAPE/SP. Para o caso em 
lide, temos que não há alteração. 

 

15. Fator de Arbítrio: de forma a trazer para a realidade de mercado o 
valor de determinado imóvel, aplica-se, a critério deste perito, um fator de 
homogeneização adicional, de forma a apreciar ou depreciar determinada 
amostra, caso seja necessário. Tal fator pode ser aplicado quando o 
imóvel apresenta característica específica, como uma benfeitoria 
voluptuária que possa apresentar real valor de apreciação ou depreciação, 
amostras que apresentem características específicas e/ou atípicas ou, 
ainda, de caráter histórico ou artístico, que não estejam acuradamente 
precificadas no valor do imóvel e outros que se mostrarem pertinentes, de 
forma que não estejam devidamente precificados no valor de oferta do 
imóvel e não tenha sido corretamente saneado com os outros fatores 
aplicados. Esse fator será aplicado em conjunto com os outros fatores, 
conforme demonstrado no item abaixo. Na eventualidade de tal fator ser 
aplicado em determinada amostra, uma breve explicação será dada ao 
final deste Anexo, bem como a metodologia de cálculo utilizada. 

 

16. Fator de Homogeneização Resultante (FRES): este número demonstra o 
fator de homogeneização final aplicado na amostra e é calculado pela 
seguinte fórmula: 

 

FRES = 1+[(F₁ −1)+(F₂ −1)+(F₃ −1) ... (F₄ −1) )] 

 

Segundo a norma IBAPE/2011, o intervalo admissível de ajuste para o 
conjunto de fatores é: 

Grau de fundamentação I   = 0,40 a 2,50 

Grau de fundamentação II  = 0,50 a 2,00 

Grau de fundamentação III = 0,80 a 1,25 

 

GRAU OBTIDO NESTE ÍTEM: I 
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17. Grau de Fundamentação com utilização de fatores, segundo a Tabela 3 
da Norma IBAPE/SP de novembro de 2011: 

 

Item 1, Caracterização do imóvel avaliando: Completa quanto a todos 
os fatores analisados – GRAU III 

 

Item 2, Quantidade mínima de dados de mercado, efetivamente 

utilizados: Entre 11 e 5 amostras – GRAU II 

 

Item 3, Identificação dos dados de mercado: Apresentação de 
informações relativas a todas as características dos dados 
correspondentes aos fatores utilizados – GRAU I 

 

Item 4, Intervalo admissível de ajuste para o conjunto de fatores (das 
amostras efetivamente utilizadas) – GRAU I 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO MÉTODO COMPARATIVO: I 

 

18. Grau de Fundamentação com utilização do Método Evolutivo, segundo 
a Tabela 7 da Norma IBAPE/SP de novembro de 2011: 

 

Item 1, Estimativa do valor do terreno: – GRAU II 

 

Item 2, Estimativa dos custos de reedição: – GRAU II 

 

Item 3, Fator de comercialização: inferido em mercado semelhante – 

GRAU III 

 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DO PRESENTE ESTUDO: II 
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19. Grau de precisão da homogeneização das amostras através do 
tratamento por fatores, segundo a Tabela 11 da Norma IBAPE/SP de 

novembro de 2011: 

 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa 
de tendência central: 

Menor ou igual a 30% - GRAU III 

Menor ou igual a 40% - GRAU II 

Menor ou igual a 50% - GRAU I 

 

GRAU DE PRECISÃO DO PRESENTE ESTUDO: I 

 

20. Saneamento das amostras: das amostras homogeneizadas tira-se a 
média aritmética. Aquelas que se encontram acima ou abaixo de 30% do 
valor da média são descartadas para elaboração do valor do terreno, 
conforme podemos observar nas tabelas. Com as amostras fora da 
margem eliminadas, realizou-se nova contagem e com a sua média 
aritmética feita, realizou-se nova verificação se os valores selecionados 
ficaram dentro da margem que por fim resulta o valor médio e saneado 
de: 

 
 

VALOR MÉDIO TERRENO (Vt) 
240,32 R$/m² 

Base julho de 2022 
 
 
21. As benfeitorias existentes no terreno foram calculadas na tabela 6 
deste anexo e resultaram no valor de: 
 
 

VALOR BENFEITORIAS (VB) 
643.959,04R$ 

Base julho de 2022 
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22. O Fator de Ajuste de Mercado (FAM) é a capacidade de o mercado 
absorver determinado imóvel, quando negociado, em determinado 
momento. Esse fator pode apreciar ou depreciar o bem, de acordo a 
relação entre oferta e demanda praticada naquele mercado. Uma 
pesquisa de mercado foi elaborada e o valor de FAM calculado na Tabela 9, 
resultando em: 
 
 
 

FATOR DE AJUSTE DE MERCADO (FAM) 
1,2792 

Base julho de 2022 
 
 
 
23. Descrição dos Fatores de Arbítrio aplicados por amostra: 
 

1.  Foi aplicado Fatos de Ajuste de Mercado de 15% em virtude da 
oferta aceitar contrapropostas; 

2.  Não foi aplicado; 
3.  Não foi aplicado; 
4.  Não foi aplicado; 
5.  Não foi aplicado; 
6.  Não foi aplicado; 
7.  Não foi aplicado; 
8.  Não foi aplicado; 
9.  Não foi aplicado; 
10.  Não foi aplicado; 
11.  Não foi aplicado; 
12.  Não foi aplicado. 
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SÃO 
BERNARDO DO CAMPO 

 

 

Processo n° 002002-31.2018.8.26.0564 

N° de ordem 1455/2021 

Fase de cumprimento de sentença 

 

 

 

 EDUARDO C. T. FERRÃO, Perito Judicial, registrado no 

CAU-SP sob o n° A65210-5, devidamente habilitado neste ofício conforme 

o provimento CSM 2306/2015, nomeado nos autos supracitado, em que 

são partes: 

 

 

MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES E OUTROS 

 Exequente 

 

DOROTI FINCO E OUTROS 

 Executado 

 

 vem mui respeitosamente à presença de V. Excia., após 
as vistorias necessárias e minucioso exame da matéria apresentar o 
presente 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES: 

 

 

1.1. RESUMO DOS FATOS: 

 

 Trata-se de ação de Extinção de Condomínio C.C. 
Alienação Judicial movida por Maria Luiza Finco Azevedo Marques e 
outros em face de Doroti Finco e outros, referente aos imóveis 
matriculados n 2°CRI de São Bernardo do Campo sob os n°s 1.415, 26.183 
e 42.753, e matriculado no CRI de Praia Grande sob n°34.031. 

 Os bens serão vendidos em hasta pública, repartindo-se 
o saldo do valor apurado, de acordo com o quinhão de cada qual.  

 O juízo determina a avaliação dos bens penhorados, 
nomeando este signatário para exercer a honrosa função de Perito 
Judicial, com o objetivo de valorizar os referidos bens. 

 As partes não formularam quesitos e tampouco indicam 

assistentes técnicos para acompanhamento dos trabalhos periciais 

 Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor de 
mercado de um terreno de matrícula 26.183 do 2° CRI de São Bernardo 
do Campo, conforme o r. despacho proferido nos autos. 

 

 

1.2. OBJETIVO DO PRESENTE TRABALHO: 

 

 Este laudo tem como finalidade estabelecer o atual 
valor de mercado do imóvel avaliando, um terreno, situada à Estrada Rio 
Acima esquina com Rua Luiza Viezzer Finco, Bairro dos Finco, São 
Bernardo do Campo, São Paulo. Este valor investigado é aquele que a 
propriedade poderia alcançar se colocada no livre mercado, sem que 
nenhum dos interessados, em uma eventual transação, comprador e 
vendedor, estejam, por qualquer circunstância, forçados ao negócio. 

 Assim, o estabelecimento e a relação do somatório de 
fatores que culminaram na presente avaliação foram apresentados por 
este Perito utilizando-se, para tanto, dos recursos de vistoria no local, 
provas apresentadas durante os trabalhos de diligência, documentação 
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acostada aos autos, e por fim, a documentação compulsada e fornecida 
pelas partes. 

 As pesquisas de mercado necessárias foram realizadas 
na sequência da vistoria. 

 Por premissa, o imóvel foi considerado livre de 
quaisquer ônus, litígios e outros intervenientes que pudessem minorar ou 
depreciar o valor de venda. Não se realizou verificação sobre os títulos 
dominiais do imóvel, de modo que as informações recebidas e constantes 
nos Autos foram consideradas como fidedignas para conclusão deste 
trabalho. 

 Por fim, os valores encontrados para o imóvel em lide 
estão condicionados às bases do mercado específico e atual do bem, 

assim como, no estado que se encontra nesta data. 

 

 

1.3. CONSIDERAÇÕES PERTINENTES AO PRESENTE TRABALHO: 

 

 As informações colhidas na pesquisa de mercado, a par 
de verificada a idoneidade das fontes consultadas, serão admitidas como 
verdadeiras e de boa fé. 

 Fizeram parte da pesquisa a realização de vistoria 
prévia na qual se considerou o entorno da área para cadastramento e 
levantamento de imóveis semelhantes. 

 O perito signatário declara que vistoriou pessoalmente 
o imóvel avaliando e, nessa ocasião, foram registradas as fotografias que 
são apresentadas nesta peça pericial e que demonstram o atual estado do 

imóvel. 
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2. CONTORNOS TÉCNICOS DO PRESENTE TRABALHO: 

 

 Os critérios de avaliação foram baseados nas atuais 
metodologias técnicas, consignadas pelas normas brasileiras da ABNT 
(Associação Brasileira de Normas Técnicas), em especial à ABNT-
NBR14.653 – Avaliação de Bens - Parte 1, Procedimentos Gerais, com 
última atualização em 2019 e Parte 2, Avaliação de imóveis Urbanos, com 
última atualização em 2011, além da Norma do IBAPE/SP (Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia), com última atualização 
em 2011. 

 As pesquisas imobiliárias permitiram a identificação do 
mercado de compra e venda de imóveis similares ao avaliando nas regiões 

em questão. 

 Com relação ao tipo de laudo de avaliação realizado, o 
referido documento apresenta as seguintes características: 

 

Informações:  Não assumimos responsabilidade pela precisão 
das informações fornecidas por terceiros. Nos 
reservamos no direito de fazer reajustes na 
avaliação, caso seja requisitado uma revisão, 
tendo como base considerações adicionais ou 
informações mais precisas fornecidas após o 
término deste trabalho. 

 

Direito de propriedade: Nenhuma investigação detalhada de direito de 
propriedade e/ou domínio sobre o patrimônio 

em avaliação foi realizada. 

 

 

Data base:  A data base, nas quais as conclusões e opiniões 
foram expressas neste trabalho, está indicada no 
Laudo. O Perito não assume responsabilidade 
por fatores econômicos e/ou físicos ocorridos 
após a data base, e que possam afetar a opinião 
relatada. 
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Vistoria:  O imóvel avaliando foi vistoriado por este Perito, 
“in loco”, sendo que o valor corresponde ao 

estado do bem à época da vistoria. 

 

Compra e venda:  Todos os valores apresentados neste laudo 
baseiam-se em nossa vistoria e informações 
fornecidas por terceiros. Não assumimos 
responsabilidade por alterações de valores em 
função das condições de mercado ou inabilidade 
do proprietário em negociar uma venda pelo 
valor avaliado. 

Confidencialidade:  Este laudo, assim como todos os papéis de 
trabalho, é confidencial. Não poderá ser 
fornecida cópia deste laudo ou dos papéis de 
trabalho sem aprovação formal do profissional 
avaliador. 

 

 

 

3. VISTORIA DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

 Este signatário realizou vistoria no local do imóvel 
penhorado, na data de 13 de maio de 2022 às 11:30, com a presença do 
Sr. Leandro Batistini. 
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4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

4.1. ÁREA DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

 O imóvel encontra-se localizado na cidade de São 
Bernardo do Campo, estado de São Paulo, Estrada Rio Acima esquina com 
Rua Luiza Viezzer Finco, Bairro dos Finco. 

 A região apresenta todos os melhoramentos públicos 
usuais, com exceção de gás canalizado e rede de esgoto. Está a uma 
distância de 9,5 km, aproximadamente, em linha reta do centro da cidade. 
A área possui características de ocupação predominantemente 
residencial, com a presença de alguns comércios ao longo da Estrada do 
Rio Acima, onde o padrão das construções varia entre o proletário e o 
médio. 

 A região do Riacho Grande possui um centro comercial 
e de serviços, distante 2km, aproximadamente, do imóvel avaliando. 
Nessa região se encontram: escola municipal e estadual, a UPA e UBS 
Riacho Grande, terminal de ônibus, delegacia de polícia, clínica 
veterinária, mercados, agencias bancárias, postos de gasolina, igreja, 
imobiliária, restaurantes e lanchonetes. 

 Ao longo da Estrada do Rio Acima também se encontra 
uma praça pública com quadra, mercados, restaurantes, lojas de materiais 
de construção, posto de gasolina, farmácia, oficina mecânica, loja de 
autopeças e igrejas.  

 O imóvel tem seu uso parcialmente compatível com a 
região onde se encontra. Na região predominam imóveis residenciais, 
porém é possível encontrar imóveis comerciais e de serviços, 
principalmente sobre a Estrada do Rio Acima. As dimensões do terreno 
estão consoantes com os imóveis da região. 

 Segundo a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos 
do IBAPE/SP, a área pertencente ao Grupo I (Zona de uso predominante 
residencial e ocupação horizontal), variando entre 1ª Zona (Residencial 
Horizontal de Padrão Popular) e 2ª Zona (Residencial Horizontal de Padrão 
Médio). O entorno imediato possui as mesmas características. 
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Mapa da região com o lote identificado em vermelho. Fonte: Google Maps 

 

 

 

 

Foto de satélite com lote identificado em vermelho.    Fonte: SBCGeo. 
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Planta de loteamento. Mapa Fiscal do Município com o lote indicado em 
vermelho. Fonte: SBCGeo. 
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4.2. SOBRE A LEGISLAÇÃO VIGENTE: 

 

 Segundo o Plano Diretor de São Bernardo do Campo, a 
área pertence à Zona de Manejo Sustentável, inserida na MPRM-
Macrozona de Proteção e Recuperação do Manancial, que coincide com 
os limites da Área de Proteção e Recuperação do Manancial Billings – 
APRM – definidos pela Lei Estadual 13.579/2009, e que determina as 

seguintes diretrizes: 

I - preservação das características naturais do 
território, visando assegurar a melhoria da 
qualidade ambiental, a conservação da 
biodiversidade e manter o potencial de produção 
de água; 
II - recuperação ambiental das áreas que 
sofreram impactos gerados por ação antrópica; 
III - regularização fundiária sustentável dos 
assentamentos precários de interesse social e 
reserva de áreas para o atendimento da 
população moradora da APRM-B que necessita 
ser removida de seu local de moradia; 
IV - controle da expansão de núcleos 
habitacionais isolados; 
V - provisão de infraestrutura e saneamento, 
promovendo a sustentabilidade ambiental do uso 
e ocupação do solo; 
VI - provisão de áreas para desenvolvimento 
econômico sustentável, potencializando efeitos 
positivos da demanda por terra, gerada em 
função da implantação do Rodoanel; 
VII - requalificação urbanística e provisão de 
equipamentos urbanos e comunitários; 
VIII - consolidação e requalificação da área 
urbanizada do bairro do Rio Grande, restringindo 
sua expansão; 
IX - incentivo a usos compatíveis com a 
preservação ambiental, como o turismo 
sustentável e programas de agricultura orgânica;  
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X - formulação e implementação de programas 
de fomento e apoio ao manejo sustentável das 
áreas preservadas.  
(Redação dada pela Lei nº6374 / 2014) 
 
 

 A Lei Estadual nº 13.579/2009 impõe aos 
municípios compreendidos pela bacia 
hidrográfica da Billings que compatibilizem sua 
legislação urbanística às diretrizes, normas 
ambientais e índices urbanísticos de interesse 
para a preservação, conservação e recuperação 
dos mananciais, como condição à 
municipalização das atividades de licenciamento 
e de regularização. Em janeiro de 2015 foi 
concluída a compatibilização do Plano Diretor de 
São Bernardo do Campo aos critérios da lei 
específica da Billings, sendo que os imóveis 
localizados na Área de Proteção e Recuperação 
de Mananciais da Bacia Hidrográfica do 
Reservatório Billings (APRM-B) deverão atender 
aos parâmetros da legislação estadual no que se 
refere à ocupação do solo (coeficiente de 
aproveitamento, taxa de permeabilidade e índice 
de área vegetada) e ao parcelamento (lote 
mínimo).  

 (Trecho retirado da página da internet da Prefeitura de 
São Bernardo do Campo). 

 

 Segundo a Lei Estadual n°13.579/2009, a área pertence, 
parte à AOD – Área de ocupação dirigida, inserida na MOD – Macrozona 

de Ocupação Dirigida. 

 As Áreas de Ocupação Dirigida – AOD: correspondem às 
áreas de interesse para a consolidação ou implantação de usos urbanos ou 
rurais, desde que atendidos os requisitos que assegurem a manutenção 
das condições ambientais necessárias à produção de água em quantidade 

e qualidade para o abastecimento público.   
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 As AODs são divididas em cinco subáreas, sendo que 
cada uma delas possui suas diretrizes de planejamento e gestão, que 
diferem entre si em relação a sua localização por compartimentos 
ambientais e à restrição dos parâmetros urbanísticos básicos: lote mínimo, 
coeficiente de aproveitamento, taxa de permeabilidade mínima e índice 
de área vegetada. Os parâmetros menos restritivos estão definidos para 
as subáreas SUC (Subárea de Ocupação Urbana Consolidada), SUCt 
(Subárea de Ocupação Urbana Controlada) e SOE (Subárea de Ocupação 
Especial), ao passo que a maior restrição se refere à ocupação das 
subáreas denominadas de baixa densidade – SBD, prioritariamente 
ocupadas por atividades do setor primário, chácaras e sítios.  

 É admitido uso misto em todas as subáreas, desde que 
obedecida a legislação municipal de uso e ocupação do solo e as 
disposições quanto a parâmetros urbanísticos, infraestrutura e 
saneamento ambiental definidas nesta lei. 

 

 O imóvel se encontra dentro da SBD – Subárea de 
ocupação de baixa densidade. 

 

São diretrizes de planejamento e gestão para a SBD: 

 

I - garantir usos de baixa densidade populacional; 
II - incentivar atividades econômicas compatíveis 
com a proteção dos recursos hídricos e com o 
desenvolvimento sustentável; 
III - limitar os investimentos em ampliação da 
capacidade do sistema viário que induzam à 
ocupação ou adensamento populacional; 
IV - incentivar a implantação de sistemas 
autônomos, individuais ou coletivos, de 
afastamento, tratamento e destinação final de 
efluentes líquidos. 
Seção V - Dos mecanismos de compensação das 
atividades: 
Artigo 95 - As áreas já vinculadas para 
compensação, nos termos do artigo 37-A da Lei 
nº 1.172, de 17 de novembro de 1976, 
acrescentado pela Lei nº 11.216, de 31 de agosto 
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de 1981, não poderão ser objeto de ocupação ou 
qualquer outra forma de utilização, senão a de 
preservação, sendo responsabilidade do 
proprietário sua manutenção. 

 

Nos trechos da tabela a seguir estão relacionadas às definições, diretrizes 
e os índices dos parâmetros urbanísticos das subáreas de ocupação 

dirigida. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Trecho da Tabela 5.1 - Diretrizes e Parâmetros Urbanísticos das Subáreas 
de Ocupação Dirigida - Lei Específica da APRM. Fonte: Lei Estadual 
n°13.579/2009 
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Trecho da Tabela 5.1 - Diretrizes e Parâmetros Urbanísticos das Subáreas 
de Ocupação Dirigida - Lei Específica da APRM. Fonte: Lei Estadual 

n°13.579/2009 
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4.3. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO E SUAS BENFEITORIAS: 

 

DADOS DO IMÓVEL: 

Endereço Estrada Rio Acima esquina com Rua Luiza Viezzer 
Finco 

Bairro Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Zona Fiscal 620 

Quadra 102 

Lote 077 

Logradouro 06048.620.102-1 

Índice Fiscal R$107,49/m² @ 2022 

Valor do IPTU mensal Não Informado 

Matrícula 26.183 do 2°CRI São Bernardo do Campo 

Área do Terreno 478,50m² (Conforme Matrícula) DESATUALIZADA 
EM VIRTUDE DO NOVO TRAÇADO DA AV. RIO 
ACIMA. 
 
970,00m² (Aproximadamente) - Conforme Cadastro 
Fiscal do Município de São Bernardo do Campo e 
aferido no local durante a vistoria 

Dimensões do terreno Frente = 28,00m / Profundidade Equiv. = 35,00m 

Topografia Aclive superior a 10% 

Forma do Terreno Irregular (conforme planta) 

Categoria Terreno 

Estado geral de conservação N/D 

Vagas defronte ao imóvel 10 (sobre Rua Luiza Viezzer Finco) 

Rede de água Sim 

Rede de Esgoto Não 

Pavimentação Sim 

Gás canalizado Não 

Guias e sarjetas Sim 

Captação de águas pluviais Sim 

Passeios (calçadas) Sim 

Internet rápida Sim 

Energia domiciliar Sim 

Iluminação pública Sim 

Rede telefônica Sim 

Telefonia celular Sim 

Transporte coletivo Sim 

Urbanização Sim 

Coleta seletiva de lixo Sim 

TV a cabo Sim 
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CARACTERÍSTICAS: 

 

 Trata-se de um terreno de esquina totalmente murado 
com formato e topografia irregulares. Não possui vegetação além de 
grama aparada e não apresenta nenhum entulho despejado. 

 Suas dimensões aproximadas são de: 28 metros de 
frente para Estrada do Rio Acima, 18 metros sobre a Rua Luiza Viezzer 

Finco e 24 metros em curva no encontro das duas vias. 

 Seu relevo acompanha o perfil da Estrada do Rio Acima, 
sendo a divisa sobre a Rua Luiza Viezzer Finco o ponto mais alto. 

 O terreno apresenta diferença significativa a respeito 
de sua área quando comparadas a Matrícula e a Planta Cadastral do 

Município de São Bernardo do Campo. 

 Enquanto o registro oficial do imóvel menciona 
478,50m², a Planta do Munícipio gira em torno de 970,00m². A diferença 
pode ser explicada devido a alguma alteração no traçado da Estrada que 

foi retificada ao longo dos anos, alterando o desenho do lote. 

 Durante a diligência, as medidas foram levantadas para 
confirmação e coincidem com o que é apresentado na Planta Cadastral. 
Portanto para efeito de cálculo desse trabalho será considerado a área de 
970,00m². 
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4.4. REGISTRO FOTOGRÁFICO NA VISTORIA: 

 

Foto 01: Vista da Estrada do Rio Acima sentido nordeste. 

 

Foto 02: Vista da Estrada do Rio Acima sentido sudoeste. 
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Foto 03: Vista do terreno desde a parte mais baixa. Linha vermelha 
assinala onde seria a divisa aproximadamente. 

 

Foto 04: Vista da parte mais baixa do terreno. Linha vermelha assinala 
onde seria a divisa aproximadamente. 
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Foto 05: Vista da parte mais baixa do terreno. Seta vermelha assinala onde 
seria a divisa aproximadamente. 

 

Foto 06: Vista do terreno desde esquina. Linha vermelha assinala onde 
seria a divisa aproximadamente. 
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Foto 07: Vista desde a parte mais alta do terreno, sobre Rua Luiza Viezzer 

Finco. Linha vermelha assinala onde seria a divisa aproximadamente. 
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5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 

 

 Face à pesquisa desenvolvida, foi possível a utilização 
de método direto mais recomendável, a saber, o Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado com Tratamento por Fatores, conforme 
estabelecido nas Normas IBAPE/SP e ABNT/NBR14.653, cujos princípios 
foram utilizados de forma plena na apuração de valor básico unitário para 
o terreno. A avaliação se fez segundo o critério do metro quadrado médio 
de terreno com características e potencialidades semelhantes ao 
avaliando, empregando-se os fatores de ajustes cabíveis, de conformidade 
com as normas anteriormente mencionadas; para tanto, procedeu-se à 
uma cuidadosa pesquisa de valores, cuja homogeneização foi processada 

de acordo com as diretrizes contidas nas normas. 

 Deve-se reiterar que o resultado obtido com a 
aplicação desta metodologia corresponde ao real valor de mercado, de 
acordo com as considerações oferecidas anteriormente 

 

NOTA IMPORTANTE: 

 

 Para o caso em tela, após extensa pesquisa de 
mercado, a fim de se perceber a dinâmica de oferta e demanda daquela 
região, foi constatado que a despeito da proximidade e da similaridade 
entre todas as amostras (separadas em dois grupos: terrenos e chácaras), 
a aplicação do fator localização trouxe distorções ao modelo. Analisando 
separadamente o grupo das primeiras 4 amostras, sendo todas de 
terrenos, percebemos grande oscilação de valores. Quando analisamos a 
segunda porção das amostras, de terrenos com benfeitorias, todas 
constituídas de chácaras, também observamos grande variação de 
valores, após a retirada do valor das benfeitorias para obtermos o valor da 
terra nua. A dinâmica de variação de preços não é compatível com as 
variações do índice fiscal, a determinação de preço parece não seguir 
parâmetros de valoração da terra nua somada às benfeitorias. O que se 
observa é que os vendedores não conseguem transferir o valor das 
benfeitorias ao valor de venda, ou ainda, acabam por ofertar suas 
propriedades no mercado levando em conta apenas o valor das 
benfeitorias, sem conseguir incluir o real valor da terra nua. A Região do 
Riacho Grande possui uma lógica mercadológica bastante heterodoxa, 
muitas vezes não seguindo diretrizes palpáveis, de forma que 
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propriedades fisicamente comparáveis, muito próximas entre si, possuam 
valores completamente discrepantes. Parece existir certa “barreira 
psicológica” de ofertar propriedades com valores muito elevados no 
mercado, tendo em vista que a região acabou ao longo dos anos por ser 
acometida por ocupações irregulares, de padrão proletário, não 
recebendo a devida atenção do poder público. Esse fator gerou inúmeras 
incertezas a possíveis compradores de lotes maiores. Desta forma, 
propriedades com grande área de terreno acabam sendo ofertadas por 
valores similares a outras que possuem área construída similar, mas com 
área de terreno muito menor. 

 

 Conforme pesquisa que procedemos na região do 
imóvel (ver anexo I), o valor unitário médio de venda de terreno com 
características semelhantes ao avaliando, corresponde a 240,32 R$/m² 
para o mês de julho de 2022. 

 

 

O valor do terreno é obtido através da seguinte fórmula: 

 

VT = VU x AT x FAM 

VT = 240,32 x 970 x 1,2792 

VT = 298.204,71 

 

VALOR DO TERRENO = R$ 298.204,71 

Julho/2022 

Onde: 

 

VT = Valor do terreno 

VU = Valor básico unitário do m² de terreno, estimado através da situação 
paradigma (obtido através da pesquisa de mercado, tratamento das 
amostras por fatores e finalmente a homogeneização das amostras). Vide 
Anexo II. 

AT = Área do terreno (970m²) 
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FAM = Fator de Ajuste de Mercado, que teve seu cálculo demonstrado na 
Tabela 5 do Anexo II 

 

 

NOTA IMPORTANTE: 

 

 Para o caso em tela, após extensa pesquisa de 
mercado, a fim de se perceber a dinâmica de oferta e demanda daquela 
região, foi constatado que o terreno avaliando possui uma característica 
singular, ou seja, ele está de frente para a Estrada Rio Acima, é um terreno 
de esquina e possui características de ocupação tanto comercial quanto 
residencial, o que o torna versátil. Está em aclive, o que o coloca em 
posição vantajosa em relação à estrada, está totalmente limpo e sem 
árvores, sendo que sua ocupação está bastante facilitada. Não foram 
observadas muitas amostras de terrenos com esses atributos, sendo 
apenas a amostra 1 um terreno muito próximo ao avaliando e de frente 
para a mesma estrada. Isso posto, iremos atribuir valorização adicional, no 
valor máximo estabelecido em norma. 

 

 Desta forma, dentro do que estabelecem as normas 
IBAPE/SP e ABNT NBR 14.653, cabe ao profissional avaliador, a seu 
critério, quando devidamente fundamentado, atribuir, através do campo 
do arbítrio, valorização ou depreciação adicional ao valor obtido após a 
homogeneização das amostras pesquisadas. Esse fator tem o limite 
máximo de 15% para mais ou para menos. Para o caso em tela temos que 
o Fator de Arbítrio (FA) é: 

 

FATOR DE ARBÍTRIO (FA) = 1,15 

Portanto temos que o Valor do Imóvel Final (VIF) é:  

 

VIF = VT x FA 

VIF = 298.204,71x 1,15 

VIF = 342.935,42 

 

VALOR DO IMÓVEL FINAL = R$ 342.935,42 
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Que, em números redondos é igual a: 

 

 

 

VALOR DO IMÓVEL FINAL = R$ 343.000,00 

Julho/2022 

 

 
 
 

6. CONCLUSÃO: 

 

 

Determinamos para o imóvel, o valor de: 

 

 

 

Valor do imóvel 

R$ 343.000,00 

(Trezentos e quarenta e três mil reais) 

Julho/2022 
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7. ENCERRAMENTO: 

 

 A seguir, dá este Perito Judicial, como encerrado o seu 
trabalho, sendo este documento composto de um total de 19 (desenove) 
folhas, todas digitadas, numeradas e rubricadas, sendo a última folha 
datada e assinada pelo Perito signatário. 

 Atesto que o imóvel alvo do presente Laudo de Vistoria 

foi inspecionado e vistoriado “in loco” e pessoalmente por este Perito. 

 Este signatário não tem no presente, nem contempla 
para o futuro, nenhum interesse na comercialização do material em 
avaliação, assim como não possui qualquer inclinação pessoal em 
relação à matéria ou as partes envolvidas. 

 No melhor conhecimento e a crédito deste signatário, 
as análises, opiniões e conclusões expressas no presente laudo são 
baseadas em dados, diligências, pesquisas e levantamentos verdadeiros 
e corretos. 

 

Anexos: 

 

Anexo I – Pesquisa expedita de valores de venda de apartamentos, 
contendo 9 (nove folhas). 

 

Anexo II – Tratamento dos valores de pesquisa, contendo 10 (dez folhas). 

 

 

 

Termos em que pede deferimento. 
São Paulo, 2 de agosto de 2022. 

 
 
 
 
 

Eduardo C. T. Ferrão 
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ANEXO I 

PESQUISA EXPEDITA DE VALORES DE VENDA DE CASAS E TERRENOS 
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ELEMENTO nº 01: 

Endereço Estrada do Rio Acima 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06048.620.016 

Índice Fiscal R$107,49@2022 

Área do terreno 3.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 60m / Profundidade = 40m 

Área útil 0m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (0 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Terreno 

Idade estimada da edificação N/D 

Topografia Aclive maior que 10% 

Características Terreno murado com algumas árvores próximo ao 
comércio do Riacho Grande  

Estado de conservação N/D 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

N/D 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária 85002 

Valor 2.400.000,00 

Imobiliária / contato Gonçalves Imóveis / 11-4401-1004 
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ELEMENTO nº 02: 

Endereço Rua Ângela Gianoto 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 04067.410.027 

Índice Fiscal R$296,06@2022 

Área do terreno 18.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 60m / Profundidade = 300m 

Área útil 0m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (0 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Terreno 

Idade estimada da edificação N/D 

Topografia Plano 

Características Terreno com frente e fundo para represa, sendo 
um lote maior de 60x300m, 7 de 7x350m e 7 de 
10x50m, muito próximo do centro do Riacho 
Grande.  

Estado de conservação N/D 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

N/D 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária 4475 

Valor 6.400.000,00 

Imobiliária / contato Conquistha Imóveis / 11-3593-6177 
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ELEMENTO nº 03: 

Endereço Rua José Farhat nº321 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06002.620.021 

Índice Fiscal R$85,57@2022 

Área do terreno 15.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 65m / Profundidade = 272m 

Área útil 92m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (0 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Terreno 

Idade estimada da edificação N/D 

Topografia Plano 

Características Terreno com fundo para represa, possui uma 
pequena construção sem valor comercial e um 
campo de futebol gramado com aproximadamente 
4.000m².  

Estado de conservação N/D 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

N/D 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária GBUTNSFU 

Valor 1.215.000,00 

Imobiliária / contato John Hennessey Imóveis / 19-98247-0831 
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

ELEMENTO nº 04: 

Endereço Estrada Henrique Rosa nº516 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06020.620.200 

Índice Fiscal R$68,71@2022 

Área do terreno 3.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 25m / Profundidade = 120m 

Área útil 0m² 

Dormitórios 0 

Banheiros (0 Privativo) – (0 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 0 

Categoria Terreno 

Idade estimada da edificação N/D 

Topografia Plano 

Características Atualmente sendo usado por uma empresa de 
reciclagem sem construções de valor comercial, 
torres de alta tensão passam pelo terreno.  

Estado de conservação N/D 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

N/D 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária 445 

Valor 499.000,00 

Imobiliária / contato Velci Vidal Imóveis / 11-98105-9500 
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

ELEMENTO nº 05: 

Endereço Servidão Particular Carlos Hayashi nº158, 
Condomínio Residencial Boa Vista 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06227.620.505 

Índice Fiscal R$45,72@2022 

Área do terreno 1.557m² 

Dimensões do terreno Frente = 20m / Profundidade = 78m 

Área útil 160m² 

Dormitórios 2 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (0 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 4 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 40 

Topografia Plano 

Características Construção de madeira, revestimento cerâmico em 
todos os ambientes, terreno todo murado, 
gramado amplo com árvores frutíferas, canil, 
aviário, portaria 24hs, horta, lareira, cozinha 
integrada, 2 lavanderias.  

Estado de conservação “c” - Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal 160,00 

Valor do Condomínio 750,00 

Referência imobiliária CH0046 

Valor 960.000,00 

Imobiliária / contato WR Imóveis / 11-4338-0770 
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

ELEMENTO nº 06: 

Endereço Estrada da Roseira nº286 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06033.620.302 

Índice Fiscal R$45,72@2022 

Área do terreno 9.826m² 

Dimensões do terreno Frente = 60m / Profundidade = 164m 

Área útil 296m² 

Dormitórios 3 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 14 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 30 

Topografia Leve declive 

Características Chácara com benfeitorias, baias para 4 cavalos, 
poço caipira 10 mil litros, fundo para represa, canil, 
amplo gramado com pomar, casa com lareira e sala 
3 ambientes, cozinha com vista panorâmica, piscina 
e área de churrasqueira ampla, casa caseiro e 
oficina.  

Estado de conservação “c” - Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal 297,00 

Referência imobiliária CH0543 

Valor 1.199.000,00 

Imobiliária / contato Casari Imóveis / 11-4122-7777 
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

ELEMENTO nº 07: 

Endereço N/D 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro N/D 

Índice Fiscal N/D 

Área do terreno 3.000m² 

Dimensões do terreno Frente = 40m / Profundidade = 75m 

Área útil 250m² 

Dormitórios 5 

Banheiros (4 Privativo) – (2 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem N/D 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 30 

Topografia Plano 

Características Casa principal toda avarandada contando com 
forno de pizza e cozinha externa, casa secundária 
conta com mais 2 quartos, piscina em bom estado.  

Estado de conservação “c” - Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária CH0049 

Valor 1.200.000,00 

Imobiliária / contato Imobiliária Especialista Imóveis / 11-4335-5083 
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

ELEMENTO nº 08: 

Endereço Rua Padre Bento Dias Pacheco nº336 

Bairro Dos Finco 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06043.620.525 

Índice Fiscal R$30,43@2022 

Área do terreno 3.200m² 

Dimensões do terreno Frente = 66m / Profundidade = 49m 

Área útil 400m² 

Dormitórios 4 

Banheiros (3 Privativo) – (2 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 5 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 40 

Topografia Declive até 10% 

Características Chácara com fundo para represa, piscina 
desativada, precisa de reforma geral. 

Estado de conservação “e” – Necessitando de reparos simples 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária 26476 

Valor 960.000,00 

Imobiliária / contato Otacília Imóveis / 11-4339-1845 
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

ELEMENTO nº 09: 

Endereço Rua Antônio Bisognini nº318 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06029.620.114 

Índice Fiscal R$21,30@2022 

Área do terreno 1.100m² 

Dimensões do terreno Frente = 20m / Profundidade = 55m 

Área útil 320m² 

Dormitórios 5 

Banheiros (1 Privativo) – (2 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 4 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 30 

Topografia Declive até 10% 

Características Chácara com fundo para represa, piscina, duas 
casas que podem voltar a ser uma, churrasqueira 
com fogão a lenha. 

Estado de conservação “c” – Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal 220,00 

Referência imobiliária 726 

Valor 676.000,00 

Imobiliária / contato Suleide Dono Imóveis / 11-97043-8269 
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

ELEMENTO nº 10: 

Endereço N/D 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro N/D 

Índice Fiscal N/D 

Área do terreno 1.800m² 

Dimensões do terreno N/D 

Área útil 296m² 

Dormitórios 3 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 7 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 40 

Topografia Declive até 10% 

Características Chácara com piscina e churrasqueira, piso cerâmico 
em todos os ambientes. 

Estado de conservação “d” – Entre regular e necessitando de reparos 
simples. 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal 120,00 

Referência imobiliária 4091 

Valor 850.000,00 

Imobiliária / contato Conquistha Imóveis / 11-3593-6177 
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

ELEMENTO nº 11: 

Endereço Estrada Henrique Rosa nº1.700 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro 06020.620.301 

Índice Fiscal 68,71@2022 

Área do terreno 1.716m² 

Dimensões do terreno Frente = 18m / Profundidade = 95m 

Área útil 210m² 

Dormitórios 3 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem 3 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 40 

Topografia Plano 

Características Chácara com fundo para represa, pomar, edícula, 
documentação ok. 

Estado de conservação “e” – Necessitando de reparos simples 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária ISBCH650 

Valor 800.000,00 

Imobiliária / contato Alexandre Cruz Imóveis / 11-97371-9566 
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ELEMENTO nº 12: 

Endereço N/D 

Bairro Dos Finco (Jardim Tupã) 

Cidade São Bernardo do Campo 

Logradouro N/D 

Índice Fiscal N/D 

Área do terreno 1.716m² 

Dimensões do terreno N/D 

Área útil 340m² 

Dormitórios 3 

Banheiros (1 Privativo) – (1 Social) – (1 Serviço) – (0 Lavabo) 

Vagas de garagem N/D 

Categoria Chácara 

Idade estimada da edificação 20 

Topografia Plano 

Características Chácara salão envidraçado, vestiários, piscina 
ampla, SPA aquecido, área gourmet completa, 
cozinha industrial, documentação ok. 

Estado de conservação “c” – Regular 

Padrão do imóvel considerando 
eventuais benfeitorias 

1.2.5 - Médio 

Valor do IPTU mensal N/D 

Referência imobiliária CH0006 

Valor 1.600.000,00 

Imobiliária / contato Bellajardim Imóveis / 11-4432-1800 
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ANEXO II 

TRATAMENTO DOS VALORES DA PESQUISA 
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Tabela 01 

Índice Fiscal

Fator Localização

Variação do Valor 
Unitário (R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado (R$/m²)

Profundidade 
Equivalente

Coef. de 
Profundidade

Variação do Valor 
Unitário (R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado (R$/m²)

Frente Projetada

Coeficiente de 
Frente

Variação do Valor 
Unitário (R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado (R$/m²)

Índice de 
Topografia

Fator de Topografia

Variação do Valor 
Unitário (R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado (R$/m²)
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     Tabela 03  

Variação do 
Valor Unitário 

(R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado 
(R$/m²)

Variação do 
Valor Unitário 

(R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado 
(R$/m²)

Variação do 
Valor Unitário 

(R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado 
(R$/m²)

Variação do 
Valor Unitário 

(R$/m²)

Valor Unitário 
Ajustado 
(R$/m²)

Colunas1 Vu ∆V1 Vu' Æ(-)∆V1 ∆V2 Vu' Æ(-)∆V2 ∆V3 Vu' Æ(-)∆V3 ∆V4 Vu' Æ(-)∆V4

Paradigma

1 656,00 0,00 656,00 0,00 656,00 16,00 640,00 0,00 656,00

2 116,67 -203,33 320,00 0,00 116,67 0,00 116,67 0,00 116,67

3 91,96 19,06 72,90 0,00 91,96 0,00 91,96 0,00 91,96

4 243,05 85,47 157,58 0,00 243,05 0,00 243,05 7,88 235,17

5 1.070,22 603,45 466,76 0,00 1.070,22 0,00 1.070,22 23,34 1.046,88

6 172,04 99,17 72,87 0,00 172,04 0,00 172,04 0,00 172,04

7 253,73 0,00 253,73 0,00 253,73 0,00 253,73 0,00 253,73

8 548,05 398,90 149,15 0,00 548,05 0,00 548,05 -7,46 555,50

9 914,13 740,71 173,43 0,00 914,13 0,00 914,13 -8,67 922,80

10 400,82 0,00 400,82 0,00 400,82 0,00 400,82 0,00 400,82

11 470,05 176,18 293,87 0,00 470,05 0,00 470,05 -14,69 484,74

12 151,08 0,00 151,08 0,00 151,08 0,00 151,08 0,00 151,08

Média 423,98 264,02 423,98 422,65 423,95

Desvio 

Padrão
321,09 174,81 321,09 320,07 319,01

CV 75,73% 66,21% 75,73% 75,73% 75,25%

2 4

VERIFICAÇÃO CONJUNTA DOS FATORES

Elemento
Vu Final 

homogeneiza
do (R$/m²)

3
Transposição Profundidade Testada Topografia

1

Isolado Ausente

Colunas1 Colunas2 Colunas3 Colunas5 Colu Colunas12

Nenhum 64,4%

Transposição Obrigatório 75,2% 66,2% Usar

Profundidade Obrigatório 64,4% 75,7% Usar

Testada Obrigatório 65,3% 75,7% Usar

Topografia Complementar 65,3% 75,2% Não usar

Todos 75,7%

VALIDAÇÃO DOS FATORES

Coeficiente Tipo
Utilização

Resultado
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Tabela 04 

  

Original Saneamento 1 Saneamento 2 Saneamento 3 Saneamento 4
Colunas1 Colunas2 Colunas3 Colunas4 Colunas5 Colunas6

1 640,00

2 320,00 320,00 320,00 320,00 320,00

3 72,90

4 149,70 149,70 149,70 149,70 149,70

5 443,42

6 72,87

7 253,73 253,73 253,73 253,73 253,73

8 156,61 156,61 156,61 156,61 156,61

9 182,10 182,10 182,10 182,10 182,10

10 400,82 400,82 400,82 400,82 400,82

11 308,56 308,56 308,56 308,56 308,56

12 151,08 151,08 151,08 151,08 151,08

Média 262,65 240,32 240,32 240,32 240,32

Média + 45% 407,11 372,50 372,50 372,50 372,50

Média - 45% 144,46 132,18 132,18 132,18 132,18

Desvio padrão 169,12 95,26 95,26 95,26 95,26

Elementos 12 8 8 8 8

Elemento
Valores Unitários (R$/m²)

SANEAMENTO AMOSTRAL
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Tabela 05 

Índice Fiscal

Fator de 

Localização

Variação do 
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de Profund.
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Tabela 07 El
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Valor Unitário 
Básico (R$/m²) 

Junho 2022
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Coef. Padrão 
Construtivo
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Vida Referencial 
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Valor Residual 
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Edificação 
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K
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K
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Tabela 08 

 

 

Tabela 09 

  

Elemento
Valor Pesquisado 

(R$)
Fator Fonte 

(Oferta)
Valor deduziudo 

Oferta (R$)
Valor do Tereno 

(R$)
Valor das 

Construções (R$)
Fator de Ajuste 

ao Mercado

Vo Ff Vv Vt Vb Fam

1 2.400.000,00 0,90 2.160.000,00 703.375,61 0,00 3,0709

2 6.400.000,00 0,90 5.760.000,00 11.864.781,41 0,00 0,4855

3 1.215.000,00 0,90 1.093.500,00 2.857.724,07 0,00 0,3826

4 499.000,00 0,90 449.100,00 444.055,20 0,00 1,0114

5 960.000,00 0,90 864.000,00 155.033,99 192.875,30 2,4834

6 1.199.000,00 0,90 1.079.100,00 1.000.208,37 403.422,35 0,7688

7 1.200.000,00 0,90 1.080.000,00 720.960,00 354.246,14 1,0045

8 960.000,00 0,90 864.000,00 219.750,13 403.180,62 1,3870

9 676.000,00 0,90 608.400,00 52.659,90 453.435,06 1,2021

10 1.100.000,00 0,90 990.000,00 432.576,00 298.353,66 1,3544

11 800.000,00 0,90 720.000,00 270.715,32 211.669,82 1,4926

12 1.600.000,00 0,90 1.440.000,00 1.441.920,00 592.817,42 0,7077

MÉDIA: 1,2792

CÁLCULO DO FATOR DE AJUSTE DE MERCADO

Parcela Valor  (R$)

Valor do Terreno - Vt                    233.110,40 

Valor da Benfeitoria - Vb                                   -   

Fam                           1,2792 

Valor do Imóvel - Vi                    298.204,71 

Estatística Valor

Valor Unitário (R$/m²) 240,32

DP da Amostra 95,26                           

Elementos Usados 8,00                             

Graus de liberdade 7,00                             

Amplitude Total 95,31                           

Amplitude (%) 39,66%

Grau de Precisão I

VALOR DO IMÓVEL
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Gráfico 01 

 

 

FUNDAMENTOS ASSUMIDOS: 

 

1. Foram coletados 12 elementos de pesquisa situados no mesmo setor 
fiscal do imóvel avaliando ou em setores adjacentes ao mesmo, na mesma 

região geoeconômica e contemporâneos à data da presente avaliação. 

 

2. Os elementos foram homogeneizados em conformidade com as normas 
do IBAPE/SP, válidas a partir de novembro de 2011. 

 

3. As benfeitorias existentes nos elementos pesquisados foram todas 
consideradas sem valor comercial. 

 

4. Preço de oferta (Po): é o valor que o imóvel está sendo ofertado no 
mercado. 

 

 50

 150

 250

 350

 450

 550

 650

 50  150  250  350  450  550  650

V
a

lo
re

s 
C

a
lc

u
la

d
o

s 
(R

$
)

Valores Observados (R$)

PODER DE PREDIÇÃO DO MODELO - VALORES UNITÁRIOS DOS TERRENOS

Vu de Terreno Avaliado (R$/m²)

Bissetriz

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

92
F

B
7.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 E

D
U

A
R

D
O

 C
U

N
H

A
 D

E
 T

O
LE

D
O

 F
E

R
R

A
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
8/

08
/2

02
2 

às
 1

2:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
O

22
70

26
90

35
1 

   
 .

fls. 325



 

Perícias, Avaliações Patrimoniais e Consultoria 

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - São Paulo - SP - CEP: 04523-001 
pericias.judiciais1@gmail.com 

 

 

48 

 

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

5. Fator oferta (Ff): dedução de 10% no preço das ofertas, para cobrir risco 
de eventual superestimava por parte das ofertas (elasticidade dos 
negócios). 
 

Venda = 1,00 e oferta = 0,90 

 

6. Valor unitário da amostra (Va): é o valor efetivamente utilizado para o 

cálculo, que se obtém através da seguinte fórmula: 

 

Va = ( Po x Ff ) / Au 

 

Onde: 

Va = Valor unitário da amostra 

Po = Preço de oferta 

Ff = Fator oferta 

Au = Área útil 

 

 

7. Fator Padrão Construtivo (Pc): relação entre os coeficientes do Estudo 
de Venda de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. O 
Fator se dá pela relação entre o Padrão Construtivo do avaliando e o 

padrão do elemento amostral. 

 

8. Fator de Obsolescência e Conservação (FOC): Leva em consideração a 
idade e estado de conservação indicados com base no critério de Ross / 
Heideck. O grau de obsoletismo ou decrepitude da amostra se dá pela 
relação entre a idade estimada da edificação e o estado de conservação 
do imóvel, levando-se em consideração o estado de conservação da 
estrutura, fechamentos, sistemas prediais e demais componentes e se 
estes foram bem mantidos ou substituídos se obsoletos. O Fator se dá 
pela expressão: 
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FOC = R + K x (1-R) 

Onde: 

R = coeficiente residual da vida referencial desse tipo de edificação 
(0,20) 

K = coeficiente de Ross / Heideck 

 

 

9. Fator Localização: leva em conta possíveis valorizações ou 
desvalorizações em relação a diferença de localização entre os elementos 
comparativos e o imóvel objeto da avaliação. Ele é expresso com base na 
relação entre os Índices Fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores do 
Município. Fatores superiores a 2,00 e inferiores a 0,50 serão 

considerados até esses dois limites informados (fator máximo). 

 

10. Fator Coeficiente de Profundidade: trata-se de função exponencial da 
proporção entre a Profundidade Equivalente (Pe) e as profundidades 
limites indicadas para este tipo de terreno, segundo a Tabela 2 da Norma 
IBAPE/SP. 

 

11. Fator Coeficiente de Testada (Frente): é a função exponencial da 
proporção entre a frente projetada (Fp) e a de referência (Fr). 

 

12. Fator topografia: atribui-se valorização ou depreciação do elemento 
amostral, de acordo com a formação topográfica do terreno em relação ao 
elemento paradigma. 

 

13. Fator Frentes Múltiplas: Os terrenos de esquina ou de frentes 
múltiplas devem ser avaliados como tendo uma só frente, principal, 
escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os 
fatores indicados na tabela constante na Norma IBAPE/SP. Para o caso em 
lide, temos que não há alteração. 

 

14. Fator de Arbítrio: de forma a trazer para a realidade de mercado o 
valor de determinado imóvel, aplica-se, a critério deste perito, um fator de 
homogeneização adicional, de forma a apreciar ou depreciar determinada 
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amostra, caso seja necessário. Tal fator pode ser aplicado quando o 
imóvel apresenta característica específica, como uma benfeitoria 
voluptuária que possa apresentar real valor de apreciação ou depreciação, 
amostras que apresentem características específicas e/ou atípicas ou, 
ainda, de caráter histórico ou artístico, que não estejam acuradamente 
precificadas no valor do imóvel e outros que se mostrarem pertinentes, de 
forma que não estejam devidamente precificados no valor de oferta do 
imóvel e não tenha sido corretamente saneado com os outros fatores 
aplicados. Esse fator será aplicado em conjunto com os outros fatores, 
conforme demonstrado no item abaixo. Na eventualidade de tal fator ser 
aplicado em determinada amostra, uma breve explicação será dada ao 
final deste Anexo, bem como a metodologia de cálculo utilizada. 

 

15. Fator de Homogeneização Resultante (FRES): este número demonstra o 
fator de homogeneização final aplicado na amostra e é calculado pela 
seguinte fórmula: 

 

FRES = 1+[(F₁ −1)+(F₂ −1)+(F₃ −1) ... (F₄ −1) )] 

 

 

 

Segundo a norma IBAPE/2011, o intervalo admissível de ajuste para o 
conjunto de fatores é: 

 

Grau de fundamentação I   = 0,40 a 2,50 

Grau de fundamentação II  = 0,50 a 2,00 

Grau de fundamentação III = 0,80 a 1,25 

 

GRAU OBTIDO NESTE ÍTEM: I 

 

16. Grau de Fundamentação com utilização de fatores, segundo a Tabela 3 

da Norma IBAPE/SP de novembro de 2011: 
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Item 1, Caracterização do imóvel avaliando: Completa quanto a todos 
os fatores analisados – GRAU III 

 

Item 2, Quantidade mínima de dados de mercado, efetivamente 
utilizados: Entre 11 e 5 amostras – GRAU II 

 

Item 3, Identificação dos dados de mercado: Apresentação de 
informações relativas a todas as características dos dados 
correspondentes aos fatores utilizados – GRAU I 

 

Item 4, Intervalo admissível de ajuste para o conjunto de fatores (das 
amostras efetivamente utilizadas) – GRAU I 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO MÉTODO COMPARATIVO: I 

 

 

17. Grau de Fundamentação com utilização do Método Evolutivo, segundo 
a Tabela 7 da Norma IBAPE/SP de novembro de 2011: 

 

Item 1, Estimativa do valor do terreno: – GRAU II 

 

Item 2, Estimativa dos custos de reedição: – GRAU II 

 

Item 3, Fator de comercialização: inferido em mercado semelhante – 
GRAU III 

 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DO PRESENTE ESTUDO: I 
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18. Grau de precisão da homogeneização das amostras através do 
tratamento por fatores, segundo a Tabela 11 da Norma IBAPE/SP de 

novembro de 2011: 

 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa 
de tendência central: 

Menor ou igual a 30% - GRAU III 

Menor ou igual a 40% - GRAU II 

Menor ou igual a 50% - GRAU I 

 

GRAU DE PRECISÃO DO PRESENTE ESTUDO: I 

 

19. Saneamento das amostras: das amostras homogeneizadas tira-se a 
média aritmética. Aquelas que se encontram acima ou abaixo de 30% do 
valor da média são descartadas para elaboração do valor do terreno, 
conforme podemos observar nas tabelas. Com as amostras fora da 
margem eliminadas, realizou-se nova contagem e com a sua média 
aritmética feita, realizou-se nova verificação se os valores selecionados 
ficaram dentro da margem que por fim resulta o valor médio e saneado 
de: 

 
 

VALOR MÉDIO TERRENO (Vt) 
240,32 R$/m² 

Base julho de 2022 
 

20. O Fator de Ajuste de Mercado (FAM) é a capacidade de o mercado 
absorver determinado imóvel, quando negociado, em determinado 
momento. Esse fator pode apreciar ou depreciar o bem, de acordo a 
relação entre oferta e demanda praticada naquele mercado. Uma 
pesquisa de mercado foi elaborada e o valor de FAM calculado na Tabela 5, 
resultando em: 
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FATOR DE AJUSTE DE MERCADO (FAM) 
1,2792 

Base julho de 2022 
 
21. Descrição dos Fatores de Arbítrio aplicados por amostra: 
 

1.  Foi aplicado Fatos de Ajuste de Mercado de 15% em virtude da 
oferta aceitar contrapropostas; 

2.  Não foi aplicado; 
3.  Não foi aplicado; 
4.  Não foi aplicado; 
5.  Não foi aplicado; 
6.  Não foi aplicado; 
7.  Não foi aplicado; 
8.  Não foi aplicado; 
9. Não foi aplicado; 
10. Não foi aplicado; 
11. Não foi aplicado; 
12. Não foi aplicado. 
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SÃO 

BERNARDO DO CAMPO 

 

 

 

 

Processo n° 002002-31.2018.8.26.0564 

N° de ordem 1455/2021 

Fase de cumprimento de sentença 

 

 

 

 

 EDUARDO C. T. FERRÃO, Perito Judicial, registrado no 
CAU-SP sob o n° A65210-5, devidamente habilitado neste ofício conforme 
o provimento CSM 2306/2015, nomeado nos autos supracitado, em que 
são partes: 

 

 

MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES E OUTROS 

 Exequente 

 

DOROTI FINCO E OUTROS 

 Executado 

 

 

vem, mui respeitosamente, requerer: 
 
1. O levantamento dos honorários provisórios depositados, informando, 
para tanto, os meus dados a seguir: RG 19.491.777-0 SSP/SP e CPF n° 
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330.077.748-88, conforme consta no Formulário MLE (Mandado de 
Levantamento Eletrônico) constante no ANEXO I. 

 

2. Requer, ainda, a fixação dos honorários definitivos conforme já 
arbitrado inicialmente. 

 

 

 

 

 

Termos em que pede deferimento. 

 

São Paulo, 6 de agosto de 2022. 

 

 

 

 

__________________________ 

EDUARDO C. T. FERRÃO 
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ANEXO I: 

 

FORMULÁRIO MLE – MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRÔNICO 
(1 Formulário para cada parte. Válido para depósitos a partir de 01/03/2017) 

 

Número do processo (padrão CNJ): 002002-31.2022.8.26.0564 

Nome do beneficiário do levantamento: Eduardo Cunha de Toledo 

Ferrão (PERITO) 

Advogado: n/a 

OAB: n/a 

Nº da página do processo onde consta procuração: n/a 

Tipo de levantamento: (   ) Parcial 

 ( X ) Total 

Nº da página do processo onde consta comprovante do depósito:  

Valor nominal do depósito (posterior a 01/03/2017): R$ 20.250,00 

CPF ou CNPJ:330.077.748-88 

Tipo de levantamento: (   ) I - Comparecer ao banco; 

 (   ) II - Crédito em conta do Banco do Brasil; 

 ( X ) III – Crédito em conta para outros bancos; 

 (   ) IV – Recolher GRU; 

 (   ) V – Novo Depósito Judicial 

Agência e número da conta do beneficiário do levantamento: 

BANCO BRADESCO / Ag. 0495-2 / Cc. 0137593-8 

Observações: 
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 a conclusão do laudo. Int. Dilig." 

           São Bernardo do Campo, 8 de agosto de 2022. 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
2ª VARA CÍVEL
Rua Vinte e Três de Maio, 107, ., Vila Tereza - CEP 09606-000, Fone: 
2845-9544, São Bernardo do Campo-SP - E-mail: 
saobernardo2cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

ATO ORDINATÓRIO

Processo Digital nº: 0002002-31.2022.8.26.0564

Classe – Assunto: Cumprimento de sentença - Alienação Judicial

Exequente: Maria Luiza Finco Azevedo Marques e outros

Executado: Doroti Finco e outros

CERTIDÃO - Ato Ordinatório

Certifico e dou fé que, nos termos do art. 203, § 4º, do CPC, 
preparei para remessa ao Diário da Justiça Eletrônico o(s) 
seguinte(s) ato(s) ordinatório(s):
"Manifestem-se as partes, no prazo de quinze dias, sobre o laudo 
de avaliação de fls. 88/331."
Nada Mais. São Bernardo do Campo, 09 de agosto de 2022. Eu, 
___, Marilda Aparecida Silva de Souza, Escrevente Técnico 
Judiciário. 
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 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 09/08/2022 10:47 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE REMESSA DE RELAÇÃO 

           Certifico que o ato abaixo consta da relação nº 0754/2022, encaminhada para publicação. 

 Advogado  Forma 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP)  D.J.E 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP)  D.J.E 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP)  D.J.E 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP)  D.J.E 

           Teor   do   ato:   ""Manifestem-se   as   partes,   no   prazo   de   quinze   dias,   sobre   o   laudo   de   avaliação   de   fls. 
 88/331."" 

           São Bernardo do Campo, 9 de agosto de 2022. 
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 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 09/08/2022 21:41 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO 

           Certifico   que   o   ato   abaixo,   constante   da   relação   nº   0754/2022,   foi   disponibilizado   no   Diário   de   Justiça 
 Eletrônico   em   10/08/2022.   Considera-se   a   data   de   publicação   em   11/08/2022,   primeiro   dia   útil   subsequente   à 
 data de disponibilização. 

 Advogado 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP) 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP) 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP) 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP) 

           Teor   do   ato:   ""Manifestem-se   as   partes,   no   prazo   de   quinze   dias,   sobre   o   laudo   de   avaliação   de   fls. 
 88/331."" 

           São Bernardo do Campo, 9 de agosto de 2022. 
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ALVES & CHAVES ADVOGADOS 
 

 

Rua Caetano Zanella, 190, Sl. 203, Centro, São Bernardo do Campo – SP, CEP: 09721-200 / Tel. 2833-0708 

 e-mail: alves.chaves.advogados@gmail.com 1 de 1 

EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIRETO DA 02ª VARA CÍVEL 

DO FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO – SP 

 

 

 

 

 

 

*00020023120228260564* 
 

DOROTI FINCO e OUTROS, todos já devidamente qualificados 

nos autos da Ação de Extinção de Condomínio c/c Alienação Judicial em epígrafe, que 

lhes promovem MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES e OUTRAS, vêm, por seus 

advogados ao final assinados, respeitosamente à presença de Vossa Excelência, em 

atenção ao Ato Ordinatório de fls. 336, para informar que concordam com os Laudos de 

avaliação imobiliária realizados às fls. 88/331. 

 

Termos em que, 

Pede e Espera Deferimento. 

 

São Bernardo do Campo, 22 de agosto de 2022. 

 

Rosangela Regina Alves Danilo Ferreira Chaves 

OAB/SP nº 360.457 OAB/SP nº 375.611 
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA SEGUNDA VARA CÍVEL DA 
COMARCA DE SÃO BERNARDO DO CAMPO - SP 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES, CINTIA 
AZEVEDO MARQUES DE SOUZA, CAREN AZEVEDO MARQUES CICCARELLI e CARINA 
AZEVEDO MARQUES STOCO, nos autos da demanda de EXTINÇÃO DE 
CONDOMÍNIO C.C. ALIENAÇÃO JUDICIAL em face de DOROTI FINCO, ALMIR 
BATTISTINI, e LEANDRO BATTISTINI, cujo feito tramita perante este Nobre Juízo e 

Ofício respectivo, por seus advogados abaixo indicados, vem mui 

respeitosamente à presença de Vossa Excelência, apresentar IMPUGNAÇÃO 
PARCIAL AO LAUDO DE AVALIAÇÃO pelos motivos de fato e de direito  seguir 

alinhados. 

1. Em que pese o brilhante trabalho 

apresentado pelo Perito Judicial, o certo é que em relação ao imóvel situado à 

Rua Luiza Viezzer Finco, n°133, Bairro dos Finco, São Bernardo do Campo, 

São Paulo (fls. 129/196), o laudo pericial deixou de analisar questões relevantes. 
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2. Com efeito.  O imóvel em questão 

encontra-se em terreno irregular, com declive em direção a represa, com 

vegetação fechada e nativa da mata atlântica, de sorte que qualquer retirada 

de árvores ou "desmatamento" para edificação estará sujeito a compensação 

ambiental e pagamentos de taxas elevadas, implicando em desvalorização do 

imóvel, o que não foi considerado no laudo pericial. 

3. Segundo se infere da matrícula n. 42.753, 

do 2º Registro de Imóveis local, o imóvel possui área total de 5.192,35m2, sendo 

certo que deste total 4878,60 m2 apresenta cobertura vegetal conforme 

comprova foto satélite de fls. 136 e cadastro da Municipalidade local, in verbis: 
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4. Como se vê, a área é predominantemente 

de cobertura vegetal, com restrições da Lei Estadual n. 13.579/2009, sendo 

certo ainda que em razão da limitação de uso da área o artigo 27 da Lei 

Municipal n. 6.594/2017 concede a isenção parcial de IPTU, segundo 

declaração administrativa a seguir reproduzida: 
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5. Em que pesem os esclarecimentos 

prestados pelo Sr. Perito a respeito das oscilações de valores dos imóveis 

utilizados como parâmetros para atribuição do valor da avaliação em 

evidência, não se verificou a aplicação o fator de redução em razão da 
predominante restrição da área vegetal acima aventada. 

6. Outrossim, não há menção clara de que os 
imóveis utilizados ao método comparativo apresentam as restrições em 
discussão, bem como não há menção do fator de redução em razão da 
necessidade de reformas/reparos da edificação, de sorte que o valor 

encontrado apresenta-se, data máxima vênia, excessivo em prejuízo a 

alienação judicial. 

7. De mais a mais, é certo ainda que o 

coeficiente de aproveitamento do imóvel, nos termos da lei estadual, é de 

0,5, ou seja, somente 50% do terreno pode ser utilizado para eventual 

ocupação, vinculando-se ainda os demais índices, como, por exemplo, a 

permeabilidade de 40% da área, cujas questões não foram consideradas 

como fator de redução do valor. 

8. Desta forma, de rigor a intimação do Sr. 

Perito Judicial para os devidos esclarecimentos segundo questões de fato e 

de direito alhures aventadas, em especial as informações apresentadas pela 

Municipalidade e fatores de redução, atribuindo ao imóvel valor 

correspondente para viabilizar sua alienação, eis que aparentemente 

excessivo.  

9. Em relação aos demais imóveis, as  autoras 
concordam com as avaliações, de modo que sendo incontroversos em razão 
da concordância dos réus (fls. 341), não há qualquer óbice para imediata 
alienação judicial, o que ora pleiteiam em cumprimento ao título executivo 
judicial. 
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CANTÃO E ASSUMPÇÃO 
ADVOGADOS 

 

_________________________________________________________________________________________________________ 

Av. Paulo Afonso, 85 – 09770-350 – Nova Petrópolis – S.B.Campo – SP 
anapaulacantao1981@gmail.com / carlos.eduardo@adv.oabsp.org.br  

 

         

        Ita Speratur Justiça!!! 

  
          Termos em que 

 Pede Deferimento 

 SBCampo, 23 de agosto de 2022. 

 

   CARLOS EDUARDO PIVA DE ASSUMPÇÃO 

              OAB/SP 310.124 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA de São Bernardo do Campo
FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
2ª VARA CÍVEL
RUA VINTE E TRÊS DE MAIO, 107, SÃO BERNARDO DO CAMPO-SP 
- CEP 09606-000
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DESPACHO

Processo Digital nº: 0002002-31.2022.8.26.0564

Classe – Assunto: Cumprimento de sentença - Alienação Judicial

Exequente: Maria Luiza Finco Azevedo Marques e outros

Executado: Doroti Finco e outros

C O N C L U S Ã O
Em 24 de agosto de 2022, faço estes autos conclusos ao 
MM. Juiz de Direito, Dr. MAURÍCIO TINI GARCIA. Eu, 
escrevente. subscv.

Vistos.

Fls. 342/346: Retornem os autos ao perito para os esclarecimentos solicitados.
Int. Dilig. 

São Bernardo do Campo, 24 de agosto de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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25/08/2022 15:39 Email – MARILDA APARECIDA SILVA DE SOUZA SANTOS – Outlook

https://outlook.office.com/mail/deeplink?Print 1/1

PROCESSO DIGITAL 0002002-31.2022.8.26.0564

MARILDA APARECIDA SILVA DE SOUZA SANTOS <massouza@tjsp.jus.br>
Qui, 25/08/2022 15:38

Para: Perito Judicial <pericias.judiciais1@gmail.com>
Boa tarde,

In�mo V.Senhoria do teor da r.decisão de fls. 349 dos autos.

"Vistos.
Fls. 342/346: Retornem os autos ao perito para os esclarecimentos solicitados.
Int. Dilig."

Atenciosamente,

MARILDA APARECIDA SILVA DE SOUZA 
Escrevente Técnico Judiciário

Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo
2° Ofício Civel da Comarca de São Bernardo do Campo
Rua Vinte e Três de Maio, 107, 2° andar - Anchieta - São Bernardo do Campo/SP - CEP: 09606-000
Tel: (11) 4330-1011 - Ramal 302 / Tel (11) 4330-1011 - Ramal 202
E-mail: massouza@tjsp.jus.br
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 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 26/08/2022 01:48 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE REMESSA DE RELAÇÃO 

           Certifico que o ato abaixo consta da relação nº 0820/2022, encaminhada para publicação. 

 Advogado  Forma 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP)  D.J.E 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP)  D.J.E 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP)  D.J.E 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP)  D.J.E 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   Fls.   342/346:   Retornem   os   autos   ao   perito   para   os   esclarecimentos   solicitados.   Int. 
 Dilig." 

           São Bernardo do Campo, 26 de agosto de 2022. 
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 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 29/08/2022 02:11 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO 

           Certifico   que   o   ato   abaixo,   constante   da   relação   nº   0820/2022,   foi   disponibilizado   no   Diário   de   Justiça 
 Eletrônico   em   29/08/2022.   Considera-se   a   data   de   publicação   em   30/08/2022,   primeiro   dia   útil   subsequente   à 
 data de disponibilização. 

 Advogado 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP) 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP) 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP) 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP) 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   Fls.   342/346:   Retornem   os   autos   ao   perito   para   os   esclarecimentos   solicitados.   Int. 
 Dilig." 

           São Bernardo do Campo, 29 de agosto de 2022. 
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Perícias, Avaliações Patrimoniais e Consultoria 

Avenida Macuco, 404, cj. 61 - Moema - São Paulo - SP - CEP: 04523-001 

pericias.judiciais1@gmail.com 

    

1 

 

Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

 

EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SÃO 
BERNARDO DO CAMPO 

 

 

 

 

Processo n° 002002-31.2018.8.26.0564 

N° de ordem 1455/2021 

Fase de cumprimento de sentença 

 

 

 

 

 EDUARDO C. T. FERRÃO, Perito Judicial, registrado no 
CAU-SP sob o n° A65210-5, devidamente habilitado neste ofício conforme 
o provimento CSM 2306/2015, nomeado nos autos supracitado, em que 
são partes: 

 

 

MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES E OUTROS 

 Exequente 

 

DOROTI FINCO E OUTROS 

 Executado 

 

 

vem, mui respeitosamente, apresentar resposta à contestação de fls. 
342/346, conforme r. decisão de fls.349. 
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

 Ambas as partes aceitaram os valores encontrados para 
o Apartamento situado em Praia grande, bem como o restaurante e o 
terreno anexo. 

 O requerente apresentou contestação parcial referente 
ao valor apresentado para a chácara, considerando que o valor encontrado 
está muito alto. A seguir oferecemos os esclarecimentos necessários. 

 

 

 “O imóvel em questão encontra-se em 

terreno irregular, com declive em direção a 

represa, com vegetação fechada e nativa da 

mata atlântica, de sorte que qualquer 

retirada de árvores ou "desmatamento" para 

edificação estará sujeito a compensação 

ambiental e pagamentos de taxas elevadas, 

implicando em desvalorização do imóvel, o 

que não foi considerado no laudo pericial.” 

 

 Cabe esclarecer que a grande maioria das amostras 
encontradas para elaboração do Método Comparativo possuem as mesmas 
características de topografia, vegetação nativa, proximidade com a represa, 
que demanda recuo mínimo de 50m a partir da Cota Nível, de forma que 
tais atributos já se encontram precificados na avaliação. Quase que a 
totalidade dos terrenos na região possuem relevo acidentado, toda a região 
do Riacho Grade está em área de proteção permanente dos mananciais. A 
restrição de recuo mínimo de 50m da Cota Nível da Represa inviabiliza 
qualquer construção na parte anterior do terreno. Entretanto, o lote possui 
uma área desmatada em sua parte frontal, com topografia pouco 
acidentada, que permite a ampliação das construções sem grandes custos 
com movimentação de terra, o que é fator valorizante. 

 

 

 

 

 “Segundo se infere da matrícula n. 

42.753,do 2º Registro de Imóveis local, o 
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Perito Judicial Eduardo C. T. Ferrão 
CAU – A65210-5 

 

imóvel possui área total de 5.192,35m2, 

sendo certo que deste total 4878,60 m2 

apresenta cobertura vegetal conforme 

comprova foto satélite de fls. 136 e cadastro 

da Municipalidade local, in verbis:” 

 

 Fazendo uma conta de subtração da área total do lote 
menos a área composta de vegetação nativa não disponível para 
construção, chegamos a uma área de 313,75m2. Conforme podemos 
constatar nas fotos apresentadas no laudo, existe uma área bem maior do 
que esta disponível para construção, sem a derrubada de nenhuma árvore. 
Mas mesmo pegando esses 313m2 informados, já é suficiente para se 
construir um imóvel de boas proporções, visto que a legislação local 
permite uma construção com gabarito de até 12m. 

 

 

 “Em que pesem os esclarecimentos 

prestados pelo Sr. Perito a respeito das 

oscilações de valores dos imóveis utilizados 

como parâmetros para atribuição do valor da 

avaliação em evidência, não se verificou a 

aplicação o fator de redução em razão da 

predominante restrição da área vegetal 

acima aventada.” 

 

 Conforme dito acima, não se verificou a necessidade da 
aplicação de Fator de Redução adicional posto que as amostras observadas 
possuíam características similares e, portanto, já precificadas. 

 

 

 

 

 

 “Outros sim, não há menção clara de que 

os imóveis utilizados ao método comparativo 
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apresentam as restrições em discussão, bem 

como não há menção do fator de redução em 

razão da necessidade de reformas/reparos da 

edificação, de sorte que o valor encontrado 

apresenta-se, data máxima vênia, excessivo 

em prejuízo a alienação judicial.” 

 

 A despeito de não ter sido expressamente mencionada 
as restrições ambientais e edilícias das amostras, estas foram devidamente 
consideradas na elaboração do Laudo. Em relação a valoração da edificação 
existente no lote, conforme pode ser observada na Tabela 06 na página 58 
do Laudo, a construção foi devidamente depreciada pela idade, padrão e 
estado de conservação, possuindo o valor de R$140.334,28. 

 

 “De mais a mais, é certo ainda que o 

coeficiente de aproveitamento do imóvel, nos 

termos da lei estadual, é de 0,5, ou seja, 

somente 50% do terreno pode ser utilizado 

para eventual ocupação, vinculando-se ainda 

os demais índices, como, por exemplo, a 

permeabilidade de 40% da área, cujas 

questões não foram consideradas como fator 

de redução do valor.” 

 

 

 Todas as questões de restrições urbanísticas e ambientais foram 
consideradas para o caso em tela. Conforme consta no laudo, a Nota 
Importante na folha 36 avalia a dificuldade dos vendedores em precificar 
os imóveis naquela região da cidade. A Região do Riacho Grande possui 
uma lógica mercadológica bastante heterodoxa, muitas vezes não 
seguindo diretrizes palpáveis, de forma que propriedades fisicamente 
comparáveis, muito próximas entre si, possuam valores completamente 
discrepantes. 

 Tendo feito as considerações acima, o que podemos 
concluir é que o valor encontrado está devidamente homogeneizado e 
calibrado em consonância com as amostras observadas naquele local, bem 
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como o que preconizam as normas técnicas vigentes. Existe certa 

fragilidade na perceção do valor encontrado, seja ele qual for, pelas 
considerações já feitas. O imóvel em tela possui potencial para 

ampliação/melhorias por eventual arrematante, sua localização é boa, 
possui fundo para a represa, fator de desejo para muitas pessoas. Desta 
forma, reiteramos o valor apresentado . 

 

 

 Sem mais para o momento e a disposição para 
esclarecimentos adicionais. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Termos em que pede deferimento. 

 

São Paulo, 29 de agosto de 2022. 

 

 

 

 

__________________________ 

EDUARDO C. T. FERRÃO 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
2ª VARA CÍVEL
Rua Vinte e Três de Maio, 107, ., Vila Tereza - CEP 09606-000, Fone: 
2845-9544, São Bernardo do Campo-SP - E-mail: 
saobernardo2cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

ATO ORDINATÓRIO

Processo Digital nº: 0002002-31.2022.8.26.0564

Classe – Assunto: Cumprimento de sentença - Alienação Judicial

Exequente: Maria Luiza Finco Azevedo Marques e outros

Executado: Doroti Finco e outros

CERTIDÃO - Ato Ordinatório

Certifico e dou fé que, nos termos do art. 203, § 4º, do CPC, 
preparei para remessa ao Diário da Justiça Eletrônico o(s) 
seguinte(s) ato(s) ordinatório(s):
"Fls. 353/357: Manifestem-se as partes sobre os esclarecimentos 
do perito, no prazo de dez dias."
Nada Mais. São Bernardo do Campo, 29 de agosto de 2022. Eu, 
___, Marilda Aparecida Silva de Souza, Escrevente Técnico 
Judiciário. 
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 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 30/08/2022 01:55 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE REMESSA DE RELAÇÃO 

           Certifico que o ato abaixo consta da relação nº 0831/2022, encaminhada para publicação. 

 Advogado  Forma 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP)  D.J.E 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP)  D.J.E 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP)  D.J.E 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP)  D.J.E 

           Teor   do   ato:   ""Fls.   353/357:   Manifestem-se   as   partes   sobre   os   esclarecimentos   do   perito,   no   prazo   de 
 dez dias."" 

           São Bernardo do Campo, 30 de agosto de 2022. 
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 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 30/08/2022 23:38 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO 

           Certifico   que   o   ato   abaixo,   constante   da   relação   nº   0831/2022,   foi   disponibilizado   no   Diário   de   Justiça 
 Eletrônico   em   31/08/2022.   Considera-se   a   data   de   publicação   em   01/09/2022,   primeiro   dia   útil   subsequente   à 
 data de disponibilização. 

 Advogado 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP) 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP) 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP) 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP) 

           Teor   do   ato:   ""Fls.   353/357:   Manifestem-se   as   partes   sobre   os   esclarecimentos   do   perito,   no   prazo   de 
 dez dias."" 

           São Bernardo do Campo, 30 de agosto de 2022. 
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ALVES & CHAVES ADVOGADOS 
 

 

Rua Caetano Zanella, 190, Sl. 203, Centro, São Bernardo do Campo – SP, CEP: 09721-200 / Tel. 2833-0708 

 e-mail: alves.chaves.advogados@gmail.com 1 de 1 

EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIRETO DA 02ª VARA CÍVEL 

DO FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO – SP 

 

 

 

 

 

 

*00020023120228260564* 
 

DOROTI FINCO e OUTROS, todos já devidamente qualificados 

nos autos da Ação de Extinção de Condomínio c/c Alienação Judicial em epígrafe, que 

lhes promovem MARIA LUIZA FINCO AZEVEDO MARQUES e OUTRAS, vêm, por seus 

advogados ao final assinados, respeitosamente à presença de Vossa Excelência, em 

atenção ao Ato Ordinatório de fls. 358, para informar que concordam com os 

esclarecimentos prestados pelo Sr. Perito às 353/357. 

 

Termos em que, 

Pede e Espera Deferimento. 

 

São Bernardo do Campo, 16 de setembro de 2022. 

 

Rosangela Regina Alves Danilo Ferreira Chaves 

OAB/SP nº 360.457 OAB/SP nº 375.611 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
2ª VARA CÍVEL
Rua Vinte e Três de Maio, 107, ., Vila Tereza - CEP 09606-000, Fone: 
2845-9544, São Bernardo do Campo-SP - E-mail: 
saobernardo2cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

CERTIDÃO

Processo Digital n°: 0002002-31.2022.8.26.0564

Classe – Assunto: Cumprimento de sentença - Alienação Judicial

Exequente: Maria Luiza Finco Azevedo Marques e outros

Executado: Doroti Finco e outros

C E R T I D Ã O

Certifico e dou fé que não houve manifestação por parte dos autores. Nada 
Mais. São Bernardo do Campo, 20 de setembro de 2022. Eu, ___, Marilda 
Aparecida Silva de Souza, Escrevente Técnico Judiciário. 

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA de São Bernardo do Campo
FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
2ª VARA CÍVEL
RUA VINTE E TRÊS DE MAIO, 107, SÃO BERNARDO DO CAMPO-SP 
- CEP 09606-000
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DESPACHO

Processo Digital nº: 0002002-31.2022.8.26.0564

Classe – Assunto: Cumprimento de sentença - Alienação Judicial

Exequente: Maria Luiza Finco Azevedo Marques e outros

Executado: Doroti Finco e outros

Juiz de Direito: Dr. Mauricio Tini Garcia

Vistos.

1. Fls. 353/357 e fls. 361: Nos termos dos Artigos 250 e seguintes das 

Normas da Corregedoria Geral da Justiça que disciplinam o Leilão Eletrônico tal como 

determinado pelo Código de Processo Civil, determino a realização de leilão eletrônico do imóvel, 

ficando homologada a avaliação efetivada pelo perito a fls. 88/128 e fls. 353/357.

2. Fica desde já consignado que, se for o caso, no 2º pregão não serão 

admitidos lances inferiores a 60% do valor da avaliação. 

3. O Leilão será realizado exclusivamente por MEIO ELETRÔNICO através 

do portal  http://www.lancejudicial.com.Br, em data a ser estabelecida pelo leiloeiro que deverá 

apresentar a minuta do edital respectivo.

4. Os interessados deverão cadastrar-se previamente no portal para que 

participem do leilão eletrônico fornecendo todas as informações solicitadas.

5. Pela imprensa, ficam as partes intimadas das datas, locais e forma de 

realização do leilão do seguinte bem: Cópia Fiel do Auto de Arrecadação/Penhora.

6. Tratando-se de processo executório, competirá ao leiloeiro providenciar a 

publicação dos editais legais observando o prazo mínimo legal entre a realização da 1 ª e 2 ª hasta.

7. Fica decidido que o arrematante arcará com os eventuais débitos 

pendentes que recaiam sobre o bem, exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributários 

conforme o art. 130, parágrafo único do CTN, além da comissão do leiloeiro fixada em 5% sobre o 

valor do lance vencedor.

8.  Valendo este despacho como ofício, autorizo os funcionários da 

LANCE JUDICIAL  Gestor Judicial, devidamente identificados, a providenciar o cadastro e 

agendamento, pela internet, dos interessados em vistoriar o bem penhorado, cabendo aos 

responsáveis pela guarda facultar o ingresso dos interessados, designando-se datas para as visitas, 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA de São Bernardo do Campo
FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
2ª VARA CÍVEL
RUA VINTE E TRÊS DE MAIO, 107, SÃO BERNARDO DO CAMPO-SP 
- CEP 09606-000
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

além de providenciar a extração de cópia dos autos e de fotografias do bem.

9. Autorizo os funcionários da LANCE JUDICIAL  Gestor Judicial, 

devidamente identificados, obter diretamente, material fotográfico para inseri-lo no portal do 

Gestor http://www.lancejudicial.com.br,  a fim de que os licitantes tenham pleno conhecimento 

das características do bem, que serão vendidos no estado em que se encontram.

10. Int.

São Bernardo do Campo, 30 de setembro de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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30/09/2022 16:07 Email – MARILDA APARECIDA SILVA DE SOUZA SANTOS – Outlook

https://outlook.office.com/mail/deeplink?Print 1/1

NOMEAÇÃO PROCESSO DIGITAL 0002002-31.2022.8.26.0564

MARILDA APARECIDA SILVA DE SOUZA SANTOS <massouza@tjsp.jus.br>
Sex, 30/09/2022 16:07

Para: contato@lancejudicial.com.br <contato@lancejudicial.com.br>

1 anexos (147 KB)
DECISÃO PROCESSO JUDICIAL 0002002-31.2022.8.26.0564.pdf;

Boa tarde,

Informo que V.Senhoria foi nomeado no processo em referência, conforme cópia da r.decisão em
anexo.
Atenciosamente, 

MARILDA APARECIDA SILVA DE SOUZA 
Escrevente Técnico Judiciário

Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo
2° Ofício Civel da Comarca de São Bernardo do Campo
Rua Vinte e Três de Maio, 107, 2° andar - Anchieta - São Bernardo do Campo/SP - CEP: 09606-000
Tel: (11) 4330-1011 - Ramal 302 / Tel (11) 4330-1011 - Ramal 202
E-mail: massouza@tjsp.jus.br

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

E
1D

0F
F

5.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
IL

D
A

 A
P

A
R

E
C

ID
A

 S
IL

V
A

 D
E

 S
O

U
Z

A
 S

A
N

T
O

S
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 3
0/

09
/2

02
2 

às
 1

6:
08

 .

fls. 365

mailto:massouza@tjsp.jus.br


 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 03/10/2022 01:10 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE REMESSA DE RELAÇÃO 

           Certifico que o ato abaixo consta da relação nº 0959/2022, encaminhada para publicação. 

 Advogado  Forma 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP)  D.J.E 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP)  D.J.E 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP)  D.J.E 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP)  D.J.E 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   1.Fls.   353/357   e   fls.   361:   Nos   termos   dos   Artigos   250   e   seguintes   das   Normas   da 
 Corregedoria   Geral   da   Justiça   que   disciplinam   o   Leilão   Eletrônico   tal   como   determinado   pelo   Código   de 
 Processo   Civil,   determino   a   realização   de   leilão   eletrônico   do   imóvel,   ficando   homologada   a   avaliação 
 efetivada   pelo   perito   a   fls.   88/128   e   fls.   353/357.   2.Fica   desde   já   consignado   que,   se   for   o   caso,   no   2º   pregão 
 não   serão   admitidos   lances   inferiores   a   60%   do   valor   da   avaliação.   3.O   Leilão   será   realizado   exclusivamente 
 por   MEIO   ELETRÔNICO   através   do   portal   http://www.lancejudicial.com.Br,   em   data   a   ser   estabelecida   pelo 
 leiloeiro   que   deverá   apresentar   a   minuta   do   edital   respectivo.   4.Os   interessados   deverão   cadastrar-se 
 previamente   no   portal   para   que   participem   do   leilão   eletrônico   fornecendo   todas   as   informações   solicitadas.   5. 
 Pela   imprensa,   ficam   as   partes   intimadas   das   datas,   locais   e   forma   de   realização   do   leilão   do   seguinte   bem: 
 Cópia   Fiel   do   Auto   de   Arrecadação/Penhora.   6.   Tratando-se   de   processo   executório,   competirá   ao   leiloeiro 
 providenciar   a   publicação   dos   editais   legais   observando   o   prazo   mínimo   legal   entre   a   realização   da   1   ª   e   2   ª 
 hasta.   7.Fica   decidido   que   o   arrematante   arcará   com   os   eventuais   débitos   pendentes   que   recaiam   sobre   o 
 bem,   exceto   os   decorrentes   de   débitos   fiscais   e   tributários   conforme   o   art.   130,   parágrafo   único   do   CTN,   além 
 da   comissão   do   leiloeiro   fixada   em   5%   sobre   o   valor   do   lance   vencedor.   8.   Valendo   este   despacho   como 
 ofício,   autorizo   os   funcionários   da   LANCE   JUDICIAL   Gestor   Judicial,   devidamente   identificados,   a   providenciar 
 o   cadastro   e   agendamento,   pela   internet,   dos   interessados   em   vistoriar   o   bem   penhorado,   cabendo   aos 
 responsáveis   pela   guarda   facultar   o   ingresso   dos   interessados,   designando-se   datas   para   as   visitas,   além   de 
 providenciar   a   extração   de   cópia   dos   autos   e   de   fotografias   do   bem.   9.Autorizo   os   funcionários   da   LANCE 
 JUDICIAL   Gestor   Judicial,   devidamente   identificados,   obter   diretamente,   material   fotográfico   para   inseri-lo   no 
 portal   do   Gestor   http://www.lancejudicial.com.br,   a   fim   de   que   os   licitantes   tenham   pleno   conhecimento   das 
 características do bem, que serão vendidos no estado em que se encontram. 10. Int." 

           São Bernardo do Campo, 3 de outubro de 2022. 
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 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 03/10/2022 22:43 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO 

           Certifico   que   o   ato   abaixo,   constante   da   relação   nº   0959/2022,   foi   disponibilizado   no   Diário   de   Justiça 
 Eletrônico   em   04/10/2022.   Considera-se   a   data   de   publicação   em   05/10/2022,   primeiro   dia   útil   subsequente   à 
 data de disponibilização. 

 Advogado 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP) 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP) 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP) 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP) 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   1.Fls.   353/357   e   fls.   361:   Nos   termos   dos   Artigos   250   e   seguintes   das   Normas   da 
 Corregedoria   Geral   da   Justiça   que   disciplinam   o   Leilão   Eletrônico   tal   como   determinado   pelo   Código   de 
 Processo   Civil,   determino   a   realização   de   leilão   eletrônico   do   imóvel,   ficando   homologada   a   avaliação 
 efetivada   pelo   perito   a   fls.   88/128   e   fls.   353/357.   2.Fica   desde   já   consignado   que,   se   for   o   caso,   no   2º   pregão 
 não   serão   admitidos   lances   inferiores   a   60%   do   valor   da   avaliação.   3.O   Leilão   será   realizado   exclusivamente 
 por   MEIO   ELETRÔNICO   através   do   portal   http://www.lancejudicial.com.Br,   em   data   a   ser   estabelecida   pelo 
 leiloeiro   que   deverá   apresentar   a   minuta   do   edital   respectivo.   4.Os   interessados   deverão   cadastrar-se 
 previamente   no   portal   para   que   participem   do   leilão   eletrônico   fornecendo   todas   as   informações   solicitadas.   5. 
 Pela   imprensa,   ficam   as   partes   intimadas   das   datas,   locais   e   forma   de   realização   do   leilão   do   seguinte   bem: 
 Cópia   Fiel   do   Auto   de   Arrecadação/Penhora.   6.   Tratando-se   de   processo   executório,   competirá   ao   leiloeiro 
 providenciar   a   publicação   dos   editais   legais   observando   o   prazo   mínimo   legal   entre   a   realização   da   1   ª   e   2   ª 
 hasta.   7.Fica   decidido   que   o   arrematante   arcará   com   os   eventuais   débitos   pendentes   que   recaiam   sobre   o 
 bem,   exceto   os   decorrentes   de   débitos   fiscais   e   tributários   conforme   o   art.   130,   parágrafo   único   do   CTN,   além 
 da   comissão   do   leiloeiro   fixada   em   5%   sobre   o   valor   do   lance   vencedor.   8.   Valendo   este   despacho   como 
 ofício,   autorizo   os   funcionários   da   LANCE   JUDICIAL   Gestor   Judicial,   devidamente   identificados,   a   providenciar 
 o   cadastro   e   agendamento,   pela   internet,   dos   interessados   em   vistoriar   o   bem   penhorado,   cabendo   aos 
 responsáveis   pela   guarda   facultar   o   ingresso   dos   interessados,   designando-se   datas   para   as   visitas,   além   de 
 providenciar   a   extração   de   cópia   dos   autos   e   de   fotografias   do   bem.   9.Autorizo   os   funcionários   da   LANCE 
 JUDICIAL   Gestor   Judicial,   devidamente   identificados,   obter   diretamente,   material   fotográfico   para   inseri-lo   no 
 portal   do   Gestor   http://www.lancejudicial.com.br,   a   fim   de   que   os   licitantes   tenham   pleno   conhecimento   das 
 características do bem, que serão vendidos no estado em que se encontram. 10. Int." 

           São Bernardo do Campo, 3 de outubro de 2022. 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
2ª VARA CÍVEL
Rua Vinte e Três de Maio, 107, ., Vila Tereza - CEP 09606-000, Fone: 
2845-9544, São Bernardo do Campo-SP - E-mail: 
saobernardo2cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

ATO ORDINATÓRIO

Processo Digital nº: 0002002-31.2022.8.26.0564

Classe – Assunto: Cumprimento de sentença - Alienação Judicial

Exequente: Maria Luiza Finco Azevedo Marques e outros

Executado: Doroti Finco e outros

CERTIDÃO - Ato Ordinatório

Certifico e dou fé que, nos termos do art. 203, § 4º, do CPC, 
preparei para remessa ao Diário da Justiça Eletrônico o(s) 
seguinte(s) ato(s) ordinatório(s):
"Vistos. 1. Fls. 353/357 e fls. 361: Nos termos dos Artigos 250 e 
seguintes das Normas da Corregedoria Geral da Justiça que 
disciplinam o Leilão Eletrônico tal como determinado pelo 
Código de Processo Civil, determino a realização de leilão 
eletrônico do imóvel, ficando homologada a avaliação efetivada 
pelo perito a fls. 88/128 e fls. 353/357. 2. Fica desde já 
consignado que, se for o caso, no 2º pregão não serão admitidos 
lances inferiores a 60% do valor da avaliação. 3. O Leilão será 
realizado exclusivamente por MEIO ELETRÔNICO através do 
portal http://www.lancejudicial.com.Br, em data a ser 
estabelecida pelo leiloeiro que deverá apresentar a minuta do 
edital respectivo. 4. Os interessados deverão cadastrar-se 
previamente no portal para que participem do leilão eletrônico 
fornecendo todas as informações solicitadas. 5. Pela imprensa, 
ficam as partes intimadas das datas, locais e forma de realização 
do leilão do seguinte bem: Cópia Fiel do Auto de 
Arrecadação/Penhora. 6. Tratando-se de processo executório, 
competirá ao leiloeiro providenciar a publicação dos editais 
legais observando o prazo mínimo legal entre a realização da 1 ª 
e 2 ª hasta. 7. Fica decidido que o arrematante arcará com os 
eventuais débitos pendentes que recaiam sobre o bem, exceto os 
decorrentes de débitos fiscais e tributários conforme o art. 130, 
parágrafo único do CTN, além da comissão do leiloeiro fixada 
em 5% sobre o valor do lance vencedor. 8. Valendo este 
despacho como ofício, autorizo os funcionários da LANCE 
JUDICIAL Gestor Judicial, devidamente identificados, a 
providenciar o cadastro e agendamento, pela internet, dos 
interessados em vistoriar o bem penhorado, cabendo aos 
responsáveis pela guarda facultar o ingresso dos interessados, 
designando-se datas para as visitas, além de providenciar a 
extração de cópia dos autos e de fotografias do bem. 9. Autorizo 
os funcionários da LANCE JUDICIAL Gestor Judicial, 
devidamente identificados, obter diretamente, material 
fotográfico para inseri-lo no portal do Gestor 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
2ª VARA CÍVEL
Rua Vinte e Três de Maio, 107, ., Vila Tereza - CEP 09606-000, Fone: 
2845-9544, São Bernardo do Campo-SP - E-mail: 
saobernardo2cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

http://www.lancejudicial.com.br, a fim de que os licitantes 
tenham pleno conhecimento das características do bem, que 
serão vendidos no estado em que se encontram. 10. Int." 
(REPUBLICADO)
Nada Mais. São Bernardo do Campo, 04 de outubro de 2022. 
Eu, ___, Marilda Aparecida Silva de Souza, Escrevente Técnico 
Judiciário. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

E
21

D
A

11
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

IL
D

A
 A

P
A

R
E

C
ID

A
 S

IL
V

A
 D

E
 S

O
U

Z
A

 S
A

N
T

O
S

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

4/
10

/2
02

2 
às

 0
9:

56
 .

fls. 369



 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 04/10/2022 10:41 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE REMESSA DE RELAÇÃO 

           Certifico que o ato abaixo consta da relação nº 0966/2022, encaminhada para publicação. 

 Advogado  Forma 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP)  D.J.E 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP)  D.J.E 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP)  D.J.E 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP)  D.J.E 
 Adriano Piovezan Fonte (OAB 306683/SP)  D.J.E 

           Teor   do   ato:   ""Vistos.   1.   Fls.   353/357   e   fls.   361:   Nos   termos   dos   Artigos   250   e   seguintes   das   Normas   da 
 Corregedoria   Geral   da   Justiça   que   disciplinam   o   Leilão   Eletrônico   tal   como   determinado   pelo   Código   de 
 Processo   Civil,   determino   a   realização   de   leilão   eletrônico   do   imóvel,   ficando   homologada   a   avaliação 
 efetivada   pelo   perito   a   fls.   88/128   e   fls.   353/357.   2.   Fica   desde   já   consignado   que,   se   for   o   caso,   no   2º   pregão 
 não   serão   admitidos   lances   inferiores   a   60%   do   valor   da   avaliação.   3.   O   Leilão   será   realizado   exclusivamente 
 por   MEIO   ELETRÔNICO   através   do   portal   http://www.lancejudicial.com.Br,   em   data   a   ser   estabelecida   pelo 
 leiloeiro   que   deverá   apresentar   a   minuta   do   edital   respectivo.   4.   Os   interessados   deverão   cadastrar-se 
 previamente   no   portal   para   que   participem   do   leilão   eletrônico   fornecendo   todas   as   informações   solicitadas.   5. 
 Pela   imprensa,   ficam   as   partes   intimadas   das   datas,   locais   e   forma   de   realização   do   leilão   do   seguinte   bem: 
 Cópia   Fiel   do   Auto   de   Arrecadação/Penhora.   6.   Tratando-se   de   processo   executório,   competirá   ao   leiloeiro 
 providenciar   a   publicação   dos   editais   legais   observando   o   prazo   mínimo   legal   entre   a   realização   da   1   ª   e   2   ª 
 hasta.   7.   Fica   decidido   que   o   arrematante   arcará   com   os   eventuais   débitos   pendentes   que   recaiam   sobre   o 
 bem,   exceto   os   decorrentes   de   débitos   fiscais   e   tributários   conforme   o   art.   130,   parágrafo   único   do   CTN,   além 
 da   comissão   do   leiloeiro   fixada   em   5%   sobre   o   valor   do   lance   vencedor.   8.   Valendo   este   despacho   como 
 ofício,   autorizo   os   funcionários   da   LANCE   JUDICIAL   Gestor   Judicial,   devidamente   identificados,   a   providenciar 
 o   cadastro   e   agendamento,   pela   internet,   dos   interessados   em   vistoriar   o   bem   penhorado,   cabendo   aos 
 responsáveis   pela   guarda   facultar   o   ingresso   dos   interessados,   designando-se   datas   para   as   visitas,   além   de 
 providenciar   a   extração   de   cópia   dos   autos   e   de   fotografias   do   bem.   9.   Autorizo   os   funcionários   da   LANCE 
 JUDICIAL   Gestor   Judicial,   devidamente   identificados,   obter   diretamente,   material   fotográfico   para   inseri-lo   no 
 portal   do   Gestor   http://www.lancejudicial.com.br,   a   fim   de   que   os   licitantes   tenham   pleno   conhecimento   das 
 características do bem, que serão vendidos no estado em que se encontram. 10. Int." (REPUBLICADO)" 

           São Bernardo do Campo, 4 de outubro de 2022. 
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 Foro de São Bernardo do Campo  Emitido em: 04/10/2022 21:41 
 Certidão - Processo 0002002-31.2022.8.26.0564  Página: 1 

 CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO 

           Certifico   que   o   ato   abaixo,   constante   da   relação   nº   0966/2022,   foi   disponibilizado   no   Diário   de   Justiça 
 Eletrônico   em   05/10/2022.   Considera-se   a   data   de   publicação   em   06/10/2022,   primeiro   dia   útil   subsequente   à 
 data de disponibilização. 

 Advogado 
 Ana Paula Cantão (OAB 253554/SP) 
 Carlos Eduardo Piva de Assumpção (OAB 310124/SP) 
 Rosangela Regina Alves (OAB 360457/SP) 
 Danilo Ferreira Chaves (OAB 375611/SP) 
 Adriano Piovezan Fonte (OAB 306683/SP) 

           Teor   do   ato:   ""Vistos.   1.   Fls.   353/357   e   fls.   361:   Nos   termos   dos   Artigos   250   e   seguintes   das   Normas   da 
 Corregedoria   Geral   da   Justiça   que   disciplinam   o   Leilão   Eletrônico   tal   como   determinado   pelo   Código   de 
 Processo   Civil,   determino   a   realização   de   leilão   eletrônico   do   imóvel,   ficando   homologada   a   avaliação 
 efetivada   pelo   perito   a   fls.   88/128   e   fls.   353/357.   2.   Fica   desde   já   consignado   que,   se   for   o   caso,   no   2º   pregão 
 não   serão   admitidos   lances   inferiores   a   60%   do   valor   da   avaliação.   3.   O   Leilão   será   realizado   exclusivamente 
 por   MEIO   ELETRÔNICO   através   do   portal   http://www.lancejudicial.com.Br,   em   data   a   ser   estabelecida   pelo 
 leiloeiro   que   deverá   apresentar   a   minuta   do   edital   respectivo.   4.   Os   interessados   deverão   cadastrar-se 
 previamente   no   portal   para   que   participem   do   leilão   eletrônico   fornecendo   todas   as   informações   solicitadas.   5. 
 Pela   imprensa,   ficam   as   partes   intimadas   das   datas,   locais   e   forma   de   realização   do   leilão   do   seguinte   bem: 
 Cópia   Fiel   do   Auto   de   Arrecadação/Penhora.   6.   Tratando-se   de   processo   executório,   competirá   ao   leiloeiro 
 providenciar   a   publicação   dos   editais   legais   observando   o   prazo   mínimo   legal   entre   a   realização   da   1   ª   e   2   ª 
 hasta.   7.   Fica   decidido   que   o   arrematante   arcará   com   os   eventuais   débitos   pendentes   que   recaiam   sobre   o 
 bem,   exceto   os   decorrentes   de   débitos   fiscais   e   tributários   conforme   o   art.   130,   parágrafo   único   do   CTN,   além 
 da   comissão   do   leiloeiro   fixada   em   5%   sobre   o   valor   do   lance   vencedor.   8.   Valendo   este   despacho   como 
 ofício,   autorizo   os   funcionários   da   LANCE   JUDICIAL   Gestor   Judicial,   devidamente   identificados,   a   providenciar 
 o   cadastro   e   agendamento,   pela   internet,   dos   interessados   em   vistoriar   o   bem   penhorado,   cabendo   aos 
 responsáveis   pela   guarda   facultar   o   ingresso   dos   interessados,   designando-se   datas   para   as   visitas,   além   de 
 providenciar   a   extração   de   cópia   dos   autos   e   de   fotografias   do   bem.   9.   Autorizo   os   funcionários   da   LANCE 
 JUDICIAL   Gestor   Judicial,   devidamente   identificados,   obter   diretamente,   material   fotográfico   para   inseri-lo   no 
 portal   do   Gestor   http://www.lancejudicial.com.br,   a   fim   de   que   os   licitantes   tenham   pleno   conhecimento   das 
 características do bem, que serão vendidos no estado em que se encontram. 10. Int." (REPUBLICADO)" 

           São Bernardo do Campo, 4 de outubro de 2022. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
02

-3
1.

20
22

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

E
23

90
C

1.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 0
4/

10
/2

02
2 

às
 2

1:
41

 .

fls. 371



 

 

 

Página 1 de 3 

 

 

 

 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE SÃO BERNARDO 

 

 

Processo nº: 0002002-31.2022.8.26.0564 

 

GILBERTO FORTES DO AMARAL FILHO, JUCESP Nº 550, leiloeiro pelo Sistema LANCE 

JUDICIAL (GRUPO LANCE) - devidamente habilitado pelo TJ/SP no link www.lancejudicial.com.br, 

honrado com sua nomeação, por intermédio seu advogado infra assinado, DR. ADRIANO PIOVEZAN 

FONTE, OAB SP 306.683, nos autos em epigrafe, vem, permissa máxima venia, a presença de 

Vossa Excelência, por meio desta petição apresentar as datas para realização de leilão no processo, 

como segue: 

 

1. Datas do primeiro leilão: 

 

 

Início do 1º Leilão: 20/01/2023 às 00:00 

Encerramento do 1º Leilão: 25/01/2023 às 15:43 

 

2. Não havendo lances no primeiro leilão, seguir-se-á sem interrupção ao segundo leilão, que se 

estenderá em aberto e se encerrará na data e horário marcado  (todo, em horário de Brasília). 

 

 

Início do 2º Leilão: 25/01/2023 às 15:43 

Encerramento do 2º Leilão: 14/02/2023 às 15:43 

 

3. Dessa forma, requer a aprovação das datas, para posterior juntada da minuta do edital de leilão.  

 

4. Possuindo as partes, advogado constituído nos autos, com base no art. 889 do CPC, pede este 

Leiloeiro Oficial / LANCE JUDICIAL, respeitosamente, que esta D. Vara realize a intimação(ões) 

eletrônica(s) dos advogados, via DJE. 

 

5. De outra parte, informa que procederá a cientificação, caso existam, do(s) terceiro(s) 

envolvido(s) nestes autos, bem como do(s) credor(es) com ônus real e do executado caso o 
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mesmo não tenha advogado constituído nos autos, através de carta com A.R ou por petição para 

cientificação aos autos que foram expedidas as garantias sobre o(s) bem(ns) a ser(em) 

alienado(s), sendo estas posteriormente comprovadas. 

 

6. No mais, informa que diante da redação do caput e parágrafos § 1º e 2o do art. 887 do CPC, já 

em vigor, informa esta Gestora procederá a publicação do edital legal com antecedência mínima 

de 5 dias antes do início do pregão, dentro do seu sítio eletrônico, qual seja, 

www.lancejudicial.com.br, dispensando-se, portanto, as demais publicações legais, e, para fins 

de controle de prazo, a publicação será datada no dia que for anexado a minuta aos autos. 

 

7. Requer, outrossim, que as futuras intimações relativas ao presente processo sejam também 

publicadas no nome do advogado ADRIANO PIOVEZAN FONTE (OAB/SP 306.683), para que 

possamos acompanhar o andamento do presente feito e atender a este r. MM. Juízo com maior 

celeridade. 

 

Renovamos ao este. M.M. Juízo, nossos protestos de mais elevada estima e distinta consideração. 

 

Termos em que, pede deferimento. 

 

 

ADRIANO PIOVEZAN FONTE 

306.683 OAB/SP 
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PROCURAÇÃO AD JUDICIA ET EXTRA 

 

OUTORGANTE: GILBERTO FORTES DO AMARAL FILHO, de nacionalidade brasileira, titular do 

RG nº 4660325 SSP/SP, inscrito sob o CPF 205.573.028-20;com escritório a  

 

OUTORGADO: ADRIANO PIOVEZAN FONTE, brasileiro, casado, portador da cédula de identidade 

RG nº 32.152.427-5 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob nº. 373.755.258-46, residente a Avenida 

Marechal Deodoro da Fonseca, 790, apto 81, CEP 11410-221, Guarujá-SP. 

 

PODERES: Pelo presente instrumento o outorgante confere ao outorgado amplos poderes para o foro 

em geral, com cláusula “Ad Judicia” em qualquer juízo, Instancia ou Tribunal, podendo propor contra 

quem de direito, as ações competentes e defende-lo nas contrárias, seguindo umas e outras, até final 

decisão, usando os recursos legais e acompanhando-os, conferindo-lhe ainda, desistir, transigir, 

substituir leiloeiros e firmar compromissos ou acordo, receber e dar quitação, podendo agir em Juízo 

ou fora dele, assim como substabelecer está a outrem, com reservas de iguais poderes, para agir em 

conjunto ou separadamente com o substabelecido.  

 

São Paulo, quinta, 06 de outubro de 2022.  

 

 

GILBERTO FORTES DO AMARAL FILHO 

JUCESCP Nª 550 
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