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NUmero: 5001051-17.2023.4.03.6181

Classe: EMBARGOS DE TERCEIRO CRIMINAL

Orgéo julgador: 62 Vara Criminal Federal de Sdo Paulo
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Valor da causa: R$ 0,00
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Assuntos: Crimes de Lavagem ou Ocultac&o de Bens, Direitos ou Valores

Nivel de Sigilo: 0 (Publico)
Justica gratuita? NAO
Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? NAO
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CERTIDAO

CERTIFICO QUE, EM CUMPRIMENTO AO MANDADO DE AVALIACAO
EXPEDIDO NOS AUTOS DO PROCESSO N° 5001051-17.2023.4.03.6181
(5000346-37.2026.4.03.6141), NO DIA 13/03/2026, AS 14H, DIRIGI-ME A
AV. DONA OPHELIA CACCETARI REIS, 54, AVIAGAO, PRAIA
GRANDE/SP. NO LOCAL, FUI ATENDIDO PELA PREPOSTA DA
EMBARGANTE, SRA. MARCIA DE LEMOS DAFLON (OAB/RJ N°
235.444), A QUAL ME FRANQUEOU A ENTRADA NA COBERTURA
(OBJETO DA AVALIAGCAO), BEM COMO ACOMPANHOU TODA A
DILIGENCIA.

APOS VISTORIA NO IMOVEL, EFETUEI DIVERSAS FOTOGRAFIAS
(ANEXAS), BEM COMO A COLETA DE INFORMACOES PERTINENTES
AS CARACTERISTICAS, ESTADO DE CONSERVACAO E DEMAIS
ASPECTOS RELEVANTES DO BEM. POSTERIORMENTE, REALIZEI
PESQUISAS EM SIiTIOS ELETRONICOS ESPECIALIZADOS E
CONSULTAS COM CORRETORES DA REGIAO, A FIM DE OBTER
PARAMETROS DE MERCADO ADEQUADOS. COM BASE NA VISTORIA
REALIZADA E NOS DADOS COLETADOS, PROCEDI A ELABORAGAO
DA AVALIAGAO DO IMOVEL, CONFORME LAUDO QUE SEGUE ANEXO.

SAO VICENTE/SP, 13 DE MARGO DE 2026.
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PODER JUDICIARIO
12 VARA DA JUSTICA FEDERAL DE SAO VICENTE - 412 SUBSECAO

Embargos de Terceiro: 5000346-37.2026.4.03.6141

AUTO DE AVALIACAO

Em cumprimento ao mandado expedido nos autos do processo em epigrafe, procedi a
avaliacio do seguinte bem imdvel:

Imoével: Apartamento de cobertura situado na Avenida Dona Ophélia Caccetari
Reis, n° 54, Bairro Avia¢ao, no municipio de Praia Grande.

Matricula n°: 180.264

Cartorio de Registro de Imoveis: Praia Grande/SP

DESCRICAO DO IMOVEL

Conforme dados constantes da matricula, o imdvel possui as seguintes areas:
o Area util (privativa): 504,57 m?

o Area comum: 132,1848 m?

o Area de garagem: 33,60 m?

o Area construida total: 670,3548 m?

Trata-se de apartamento de cobertura, localizado em regido urbana consolidada,
proximo a orla maritima, com padrdo construtivo compativel com edificagcdes
residenciais da regido.

Caracteristicas: Unidade residencial composta por quatro suites, todas dotadas de
closet, sendo a suite master diferenciada por possuir dois closets e dois banheiros. O
imovel dispde ainda de sala de estar, lavabo, cozinha com area de servigo e banheiro
de apoio, varanda gourmet com banheiro, sala de cinema e piscina privativa com
cobertura translucida, posicionada em ambiente cercado por painéis de vidro e com
vista para o mar. Conta, ainda, com trés vagas de garagem.

O acesso ao apartamento ocorre por elevador com desembarque direto na porta de
entrada da unidade, sendo possivel, durante o percurso, visualizar a orla maritima.
Registra-se que o imovel apresenta acabamento incompleto em determinados
ambientes, com auséncia de revestimento de piso e azulejos na cozinha, na varanda
gourmet, na area da piscina, nos banheiros, ressalvando-se apenas o banheiro de uma
das suites, enquanto as demais areas encontram-se revestidas com piso.

Condominio: Area privativa: lavabo, vagas de estacionamento, sacada, area de
lazer privativa. Area comum: brinquedoteca, elevadores, piscina, portdo eletronico,
portaria, guarita blindada, interfone, quadra poliesportiva, quadra de futebol, salao de
festas, saldo de jogos, area de lazer, vista para o mar.
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PODER JUDICIARIO
12 VARA DA JUSTICA FEDERAL DE SAO VICENTE - 412 SUBSECAO

CRITERIO DE AVALIACAO

A avaliagdo foi realizada pelo método comparativo direto de dados de mercado,
mediante analise de imdveis semelhantes ofertados no mesmo edificio ¢ na mesma
regido, considerando-se fatores de localizagdo, tipologia do imovel (cobertura),
padrao construtivo e area privativa.

ELEMENTOS COMPARATIVOS DE MERCADO
Foram identificados anuncios de unidades residenciais situadas no mesmo endereco
ou na mesma regiao, cujos valores indicativos sdo apresentados abaixo:

Area aproximada Valor anunciado Valor do m? aproximado
150 m? (mesmo endereco) R$ 1.100.000,00 R$ 7.333,4/m?
102 m? (mesmo enderego) R$ 640.000,00 RS 6.274,5/m?
90 m? (mesmo enderego) R$ 590.000,00 R$ 6.555,5/m?
152m? (mesmo enderego) R$ 1.350.000,00 RS 8.881,6/m?
204 m? (cobertura) R$ 2.500.000,00 R$ 12.255/m?
192 m? (cobertura) R$ 1.789.900,00 R$ 9.322,4/m?
347 m? (cobertura) R$ 2.500.000,00 RS 7.204,6/m?
724 m? (cobertura) R$ 5.500.000,00 RS 7.596,6/m?
184 m? (cobertura) R$ 2.760.000,00 R$ 15.000/m?

A média aritmética aproximada do metro quadrado dos imdveis comparaveis situa-se
em torno de: R$ 8.935,9 por m?

AVALIACAO
Considerando a area privativa de 504,57 m?, obtém-se o seguinte valor:
504,57 m? x R$ 8.935,9 = R$ 4.509.000,00

Assim, AVALIO o imovel descrito no valor de: R$ 4.509.000,00 (Quatro milhoes,
quinhentos e nove mil reais.).

Sao Vicente/SP. 13 de marco de 2026.

Documento assinado digitalmente
R fb DEIVID SANTOS MORAES
g el Data: 13/03/2026 20:50:08-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br
Deivid Santos Moraes - RF 8085
Oficial de Justica Avaliador Federal
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PODER JUDICIARIO
CECAP de Sao Vicente

Avenida Antonio Emmerick, 1238, Vila Sao Jorge, Sao Vicente - SP - CEP: 11370-000
https://www.trf3.jus.br/balcao-virtual

CARTA PRECATORIA CRIMINAL(355)N° 5000346-37.2026.4.03.6141
DEPRECANTE: 062 VARA FEDERAL CRIMINAL DE SAO PAULO-SP
DEPRECADO: 412 SUBSEGAO JUDICIARIA DE SAO VICENTE
PARTE RE: LEILA APARECIDA MACHADO DA SILVA MAIA

DILIGENCIA

Fotos
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