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Condominio Vila Residencial Jardins de
Santa Thereza, por sua advogada ao final assinada, nos autos da
Acao de Cobrangca Condominial, ora em fase de cumprimento de
sentenca, que move contra Gabriela Jorge da Silva, sucessora de
Oscar Luiz Toffoli, vem, a presenca de V.Exa., diante do r. despacho
de fls., requerer a juntada das 02 avaliagbes do imével objeto da
penhora, feitas por empresas do ramo imobiliario que servirdo de

parametro para o oficial de justica.

No mais, requer o prosseguimento do feito, com
a expedicdo de mandado para avaliagao e intimacao pelo oficial de
justica.

Nestes Termos,
P. Deferimento.
Santog, 03 de abril de 2019.

IQa%XdUBHveira Morozetti.

- OAB/SP - 30.900

Rua XV de Novembro, 65 — 4° andar- sala 41
Centro - Santos — Sio Paulo

Tels: (013) 3219-6492/3219-8219
Email:smorozetti@uol.com.br
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

(PTAM)

LOCALIZACAO /,;ggvem "CRESN X
Unidade Residencial n° LI /& o\
(D-7), da Vila Residencial § : 5 %
Jardins de Santa Thereza, \ ““'QMP! g'
SANTOS/SP. E{p -\ \c‘; <O Q‘f/;
CEP 11065-730 2, e
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1. Identificacdo do Solicitante

Condominio Vila Residencial Jardins de Santa Thereza, CNPJ 64.043.060/0001-74.

2. Finalidade deste “Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica”

@) presenté Parecer Técnico tem como fi_nalidadé determinar o valor de mercado do
imével situado na Rua D n° 07, no Condominio Vila Residencial Jardins de Santa
Thereza, no municipio de Santos / SP, para fins de venda.

Entende-se como valor de mercado de um bem, em determinada data, quando existe o
interesse de quem deseja vender e de quem deseja comprar, cientes das suas
caracteristicas e possibilidades de uso, realizem a negociagdo, sem que estejam
obrigadas a isso.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12
de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Art. 3° - Compete ao corretor de iméveis exercerem a intermedia¢do na compra, venda,
permuta e locagdo de imoveis, podendo ainda, “opinar’ quanto a comercializagdo ou
locagao imobiliaria.

3. Vistoria
A vistoria do imodvel ocorreu no dia 07 de fevereiro de 2019, no horario das 15h00min até
as 15h45, ocasidao em que o avaliador foi recebido pelo supervisor de seguranca do

condominio, no qual teve acesso ao imével supracitado.

Nao foi permitida a entrada e circulagdo em outros imoéveis a venda similares no
condominio, para efeitos de pesquisa de mercado in-loco.

4. Identificacdo e Caracterizacdo do Imdével Objeto deste Parecer

O imdvel avaliado se encontra registrado no 1° Oficial de Registro de Imoveis de Santos,
Livro n° 2 — Registro Geral, Matricula n® 1.773, no Municipio e Comarca de Santos.

A unidade residencial Autbnoma n° LI (D-7), da Vila Residencial Jardins de Santa
Thereza, perimetro urbano, desta comarca, com a area util de 805,00 ms2, medindo 3,40
m em reta com frente para a rua D; 24,40 m no lado direito, onde confronta com a URA n°
LI, 22,50 m no lado esquerdo, onde confronta com a URA n° L, e 35,00 m nos fundos,
onde confronta com a URA n°® CXCVI, correspondendo-lhe uma parte ideal de 623,20ms2,
nas coisas de uso e propriedade comuns.
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O respectivo imbvel se encontra cadastrado na Prefeitura Municipal de Santos sob n°
64.043.060/0001-74.

Trata-se de um terreno em declive, em seu estado primitivo, com muitas arvores, plantas
e vegetacdes. Além de rochas e uma vertente de agua que corre descendo pelo terreno,
SEM VISTA PARA O MAR.

5. Identificacdo do Proprietario

Gabriela Jorge da Silva, brasileira, administradora de empresas, CPF n° 218.858.278-
06.

6. Contexto Urbano

6.1  Caracteristicas do logradouro de situacédo

A area onde esta localizado o imével tem uso estritamente residencial;

Infraestrutura: pavimentagao asfaltica, agua encanada, esgoto sanitario, energia
elétrica, drenagem de aguas pluviais, iluminagado publica, telefone; coleta de lixo e
seguranga.

6.2 Zoneamento e Vizinhanca

O imovel avaliado esta localizado numa regiao cuja vocagao é residencial, composta
de casas assobradas residencial e terrenos, com crescente valorizagdao nos ultimos
anos.

7. Analise Mercadoloégica e Metodologia Utilizada

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
para um imovel e no estado em que se encontra a metodologia aplicada para a
elaboragdo de o presente parecer foi a de “METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DO MERCADOQ”, tendo sido possivel identificar junto ao mercado imobiliario,
imoéveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando obedecendo as Normas NBR
14653-1 e 14653-2 da ABNT; optamos ainda por encontrar entre os chamados imédveis
referenciais, considerando que sao semelhantes entre si e ao préprio avaliando
aplicando a seguir a devida homogeneizagao dos dados.

Portanto, ao final sera apresentado um valor para condigdes de venda.
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Pesquisa de imdveis comparados para realizacao da Média Aritmética dos valores do
metro quadrado e da homogeneizagdo dos itens das amostras, objetivando a
aplicagédo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

9. Homogeneizacdo

Através de Pesquisa de Mercado foram obtidos 06 (seis) amostras de imoveis,
semelhantes ao imoével avaliado, conforme planilha abaixo:

Pesquisa de Mercado — Iméveis Semelhantes de venda

Endereco Area
E Privativa Valor
Amostra Fonte (m2) (R$)
1. COD 9066 980 800.000,00
2. TE 0033 947 1.000.000,00
3. TE 7845 724 1.000.000,00
4. TE 7414 932 1.200.000,00
5. - TE 770759 803 750.000,00

As amostras expostas a venda, geralmente, possuem valores superiores aos de mercado,
fazendo-se necessaria a aplicagao do Fator Oferta ou Fonte (-10%), objetivando adequar

seus valores de mercado.

Portanto, todas as amostras por se encontrarem expostas a venda receberam a aplicagao
do Fator Oferta ou Fonte (-10%).

Carlos Meschini Assessoria Imobiliaria - CNPJ/MF sob o n® 13.072.155/0001-85 — CRECI-J 22068

Rua Assis Correa, n.° 55 ~Gonzaga - CEP 11055-310 — Santos SP — Fone: (13) 3226-1313
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Pesquisa de Mercado — Tratamento das Amostras

Endzrego Valor Fator Valor Area
Fonte (R$) Fonte Tratado Privativa R$/m2
(R$) (m2)
1. | COD 9066 | 800.000,00 | -10% | 720.000,00 980 734,69
2. | TE0033 | 1.000.00000 | 100 | 90000000 947 950.37
3. | TE7845 | 1.000.000,00 900.000,00 724 1.243,09
-10%
4. | TE 7414 |1.200.000,00 1.080.000,00 | 932 1.158,80
-10%
5. | TE770759 | 750.000,00 .y 675.000,00 803 840,60
- (o]

Apés tratamento das amostras, calcula-se a Média Aritmética, através da férmula:

Média Aritmética =

Soma dos valores do m2 das amostras

N° de amostras pesquisadas

R$ 4.927,55

Média Aritmética =

05

= R$ 985,51

fls8ZR5

Em seguida, apura-se a Média Ponderada dessas amostras, considerando-se um
intervalo percentual de 20%, isto &, descartando-se os imdveis pesquisados, cujos valores
do metro quadrado sejam inferiores ou superiores a 20% do valor do metro quadrado da
Média Aritmética das amostras (R$ e R$ respectivamente).

(+20%) = R$ 1.182,61

R$ 985,51

(-20%) = R$ 788,41

Carlos Meschini Assessoria Imobiliaria - CNPJ/MF sob o n° 13.072.155/0001-85 — CRECI-J 22068
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Portanto, as amostras 1 e 3 foram retiradas, ficando apenas as 2, 4 e 5 dentro da faixa de
valores da média ponderada. Com isso, conclui-se, que o valor de mercado do metro
quadrado do imével avaliado € de:

R$ 983,26 (hovecentos e oitenta e trés reais e vinte e seis centavos)

OBS.: POR SE TRATAR DE UM TERRENO EM DECLIVE, SEM NENHUMA -
BENFEITORIA, EM ESTADO PRIMITIVO, O PERITO AVALIADOR APLICARA 15% DE
DEPRECIACAO NESSE REFERIDO IMOVEL, JA QUE TODAS AS AMOSTRAS
CITADAS SAO PLANAS E COM BENFEITORIAS.

COM ISSO O VALOR DE M2 ENCONTRADO PARA ESSE IMOVEL E DE R$ 835.77
(OITOCENTOS E TRINTA E CINCO REAIS E SETENTA E SETE CENTAVOS)

10. Consideracées Pertinentes ao Imdvel Avaliado e ao Trabalho realizado

Sao partes integrantes deste Laudo: Certiddo Atualizada expedida pelo 2° Oficial de
Registro de Imdveis de Santos; certiddo de valor venal — imobilidrio expedido pela
Prefeitura Municipal de Santos; mapa de localizagédo impresso do site Google Earth; fotos
das areas internas e comum do imével avaliado; fotos e caracteristicas das amostras
pesquisadas.

Salienta-se, entretanto, que nao foram efetuadas pesquisas para verificacdo de eventuais
Onus ou gravames de qualquer natureza incidentes sobre o imoével, considerando-se,
assim, que este se encontra livre e desembaragado.

Presumo que as informagdes que me foram prestadas s@o confiaveis e me foram
fornecidas de boa-fé.

Ressalto que nao existe de minha parte, qualquer interesse particular no imével objeto
desta avaliagao.

11. Valor Resultante para venda (imdével avaliado)

Concluido o trabalho e considerando todo o exposto, notadamente, o que diz respeito as
caracteristicas fisicas e sua localizagao, considerando-se ainda eventuais aspectos nao
mencionados aqui, muitas vezes fruto da Percep¢do de Mercado do avaliador, constato
que o pre¢co de mercado para venda do imovel objeto do presente parecer é R$
672.793,37 (seiscentos e setenta e dois mil setecentos e noventa e trés reais e trinta
e sete centavos)

- Area Privativa................cccocooecreunnnnnn = 805,00 m2
- Valor do M2 Pesquisado...................... = R$ 835,77
- Valor do Imével Avaliado....................... = R$ 672.793,37

O valor apurado é um valor de mercado para venda, onde nao estao incluidas taxas ou
comissao de corretagem, decorrentes da operacgao.
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.Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avalla(;éo Mercadoldgica, que se louva em
informagdes obtidas junto ao. mercado imobilidrio, considerando imédveis com
caracteristica e localizagdo s6cia econdmica, semelhante, deve-se prever uma possivel
variacdo de até 10% nos valores acima expressos, diante dos interesses inerentes do
préprio mercado e de seu proprietario.

12. Curriculo do Avaliador

DADOS PESSOAIS:

'Marcos Falcao Isikawa,

Brasileiro, casado, 44 anos.

Rua Assis Correa n°® 55, Gonzaga, Santos-SP.
Tels. (13) 991413143, (13) 32261313

HABILIDADES PROFISSIONAIS:

Experiéncia na area Imobilidaria como Corretor de Iméveis desde Fev./2008, CRECI/SP
84.625.

Administrador de Empresas — CRA/SP 127.955, desde 12/2012.

Avaliador de Imoéveis, CNAI 20.964, desde 09/2013.

Perito Avaliador Imobiliario, desde 02/2017.

FORMACAO ACADEMICA:

Formado em Administragdo de Empresas — Unilus Administragcdo, Santos SP, desde
2012, CRA/SP 127.955.

CURSOS EXTRACURRICULARES:

Administragdo de Condominios, Tecnoponta Treinamentos Santos — SP, 2013.
Administragao de Imédveis, Tecnoponta Treinamentos Santos — SP, 2014.
Curso de formagao de Avaliador de imoveis, CRECI - SP, 2013.

Curso de Perito Avaliador Judicial, CRECI — SP, 2017.

' pag.8
Carlos Meschini Assessoria Imobiliaria - CNPJ/MF sob o n® 13.072.155/0001-85 — CRECI-J 22068

Rua Assis Correa, n.° 55 —Gonzaga - CEP 11055-310 — Santos SP — Fone: (13) 3226-1313
www,carlosmeschini.com.br



99090 , \ ’
- o® ,~0 . .0.0.....0”‘.0.0..‘.00




SEGUNDOY |
TABELIAOY
. )oE NOTASY-
SANTOSS!

EiMeschini

NEGOCIOS IMOBILIARIOS
ma Dias

Tevedd. JAnexos

- Certidao do registro do imoével — 2° Oficial de Registro de Iméveis de Santos; (anexo I);

- Certiddao de Valor Venal — Imobiliario, expedido pela Prefeitura Municipal de Santos;
(anexo lI);

- Fotos da area comum do Imével Avaliado; (anexo ll1);
- Mapa de localizagéo impresso do site Google Mapas: (anexo 1V);
- Fotos e caracteristicas das amostras-pesquisadas: (anexo V);

14. Encerramento

Com a convicgdo de que o objetivo do presente trabalho foi alcangado, firmo o presente
Parecer, ao tempo em que me coloco a disposi¢céo para eventuais esclarecimentos que
eintenda necessarios e que nao tenho qualquer interesse comercial no imével avaliado.

Santos, 21 de Fevereiro de 2019.

Respeitosamente,

MARCOS\FA IKAWA
Avaliado ARN- 20.964
CRECI/SP 84.625 CRA/SP 127.955
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Anexo | — Certidao do registrb do imével — 2° Oficial de Registro de Iméveis de Santos
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Anexo Il - Certidao de Valor Venal — Imobiliario, expedido pela Prefeitura Municipal

de Santos.
8 SEGRETARIA MUNICIPAL DE FINANGAS

oo Departamento de Administragde Tributaria

Eertidio de Valor Venal - Imebiliarie
Geftificamas que, para a imével siviade 4 Rua P - Marre Santa Terezinha n* 0, sab a inscrigdo
imekilidria a* 14.028.013.000 . o valer venal para a exercigia de 2048 , de acorde cam afa) Lei
Gamplementar 09814/2013 é de RS 631.319,80 (Quinhentes e Trinta e Um Mil Trezentas e Rezenave
Reais e Qitepta sentaves) , sende RS 0,00 (Reais) de valer venal de eanstrugla e RS 531.318,60
{Quinhentas e Trinta e Um Ml Trezentas e Rezenove Reais e Oitenta centaves) de vaer venal de

1eRens. LEEERSLSEE{S8384L L]

Gertiddo emitda ne dia: 18022018

Némers d3 seridao: 810272019

Gédiga de Gentrele da ceniddo:  |-480.M3IJJ2HR XHQ
Términe das informag@es referenies 3 esta cenidde.

Ohservaghes: A autenticidade desta certido paders ser eanfirmada no site
hitp:fhwww.santes.sp.gav.br.
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Anexo IV — Mapa de localizagéo impresso do site Google Earth:

-

Boogle Eatth
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Anexo V - Fotos e caracteristicas das amostras pesquisadas:

Amostra 1 — Imoével Pesquisado para venda

Morro Santa Therezinha, TE 9066

Tel. (013) 32080707 Ello Consultoria Imobiliaria

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-morro-santa-terezinha-bairros-santos-
980m2-venda-RS800000-id-2431988777/?  vt=ranking:sem
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Amostra 2 — Imével Pesquisado para venda

Morro Santa Therezinha, TE 0033

Tel. (013) 33459192 Caza Imbveis

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-morro-santa-terezinha-bairros-santos-
947m2-venda-RS1000000-id-1514615481/? _ vt=ranking:sem

Carlos Meschini Assessoria Imobiliaria - CNPJ/MF sob o n® 13.072.155/0001-85 — CRECI-J 22068

Rua Assis Correa, n.° 55 —Gonzaga - CEP 11055-310 — Santos SP — Fone: (13) 3226-1313
www.carlosmeschini.com.br

fls. 8(9/5‘0

pag.18



7 fs. D>
A Meschini

NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Amostra 3 — Imovel Pesquisado para venda

Morro Santa Therezinha, TE 7845
Tel.(013) 33232456 Meschini Imobiliaria
http://www.carlosmeschini.com.br/imovel/7845/terreno-morro-santa-terezinha-santos/
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Amostra 4 — Imével Pesquisado

Morro Santa Therezinha, TE 7414

Tel. (011) 3562-4514 MF Participagdes Imobiliarias

https://mww.imovelweb.com.br/propriedades/ref-74 14-terreno-932-m-um-dos-melhores-
cond.-morro-
2931413531 .htm|?trv_cid=7d2e8ae31a2fd2ed290899ac980590366¢c4aec22&utm_s
ource=Trovit&utm medium=cpc&utm campaign=sale region&ocultarDatos=true
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Amostra 5 — Imoével Pesquisado para venda

Morro Santa Therezinha,
Tel. (013) (13) 3131-2210 Brasil Brokers Litoral Paulista.
http://mwww.properati.com.br/nflimoveis/?address=Morro+Santa+Terezinha, +Santos+-
+SP. +Brasil&keywords=8&operation=sell&operation id=2&place ids=%5B%S5D&place p
arent ids=&point=-23.9612499.-46.352966400000014&type id=5
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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CONDOMINIO VILA RESIDENCIAL JARDINS DE SANTA
THEREZA
MORRO SANTA TEREZINHA

Terreno
Rua D-07 - Morro Santa Terezinha - Santos - SP

Jodo Mota da Silva
Avaliador Imobilidrio — CNAI n° 09713
Corretor de Iméveis — CRECI n° 80825-F — 2* Regido
Administrador de Empresas — CRA/SP n° 46631
Tels.: 13 99770,0099 / 13 98178.4770
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1. Identificacdo do Solicitante

CONDOMINIO VILA RESIDENCIAL JARDINS DE SANTA THEREZA -
Morro Santa Terezinha- Santos/SP, CNPJ n° 64.043.060/0001-74, aqui

representado pelo Sr. Bruno de Carvalho Silva, brasileiro, portador do RG n°
49.772.776-6 e CPF/MF n° 420.915.848-86.

2. Finalidade deste “Parecer Técnico de Avalia¢do Mercadologica”

O presente Parecer Técnico tem como finalidade determinar o valor de mercado
do terreno localizado na Rua D-07 — Morro Santa Terezinha — Santos — SP, para
fins de venda.

Entende-se como valor de mercado de um bem, em determinada data, quando
existe o interesse de quem deseja vender ou, e de quem deseja comprar ou
alugar, cientes das suas caracteristicas e possibilidades de uso, realizem a
negociagdo, sem que estejam obrigadas a isso.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 3° da Lei
6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Art. 3° - Compete aos corretores de imoOveis exercerem a intermediagdo na
compra, venda, permuta e locagdo de imoveis, podendo ainda, “opinar” quanto a
comercializagdo ou locagdo imobiliaria.

3. Vistoria

A vistoria do imo6vel ocorreu no dia 13 de margo de 2019, no horario das 15:00
horas as 16:30 horas, ocasido em que o avaliador foi recebido pelo Sr. Bruno de
Carvalho Silva, representante do Condominio Vila Residencial Jardins de Santa
Thereza — Morro Santa Terezinha, e acompanhado até o terreno pelo Sr. Mauro
Lima, do Servic¢o de Seguran¢a do Condominio.

4. Identificagdo e Caracterizacio de Imovel Objeto deste Parecer

Nos termos da Escritura Publica, registrada em 20 de julho de 1976, no 1°
Oficial de Registro de Imdveis de Santos, Livro n° 2 — Registro Geral, Matricula
n® 1.773 — Av.4/1.773 de 18 de Maio de 1.989 - Municipio e Comarca de
Santos.
- Consta o assentamento da Unidade Residencial Autonoma U.R.A. (D-07), da
Vila Residencial Jardins de Santa Thereza, perimetro urbano, des omarca

Jodo Mota da Silva
Avaliador Imobilidrio — CNAI n° 09713
Corretor de Iméveis — CRECI n° 80825-F — 2* Regiiio
Administrador de Empresas — CRA/SP n° 46631 =
Tels.: 13 99770.0099 / 13 98178.4770
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e, conforme Av.4/1.773, foi requerido a presente averbag@o na matricula retro
para ficar constando que o imdvel dela objeto possue atualmente a seguinte
descri¢do: U.R.|A. (D-07) com area util de 932,14 m2, medindo 18,58 metros
em curva com frente para o entroncamento das ruas D e V; 15,84 metros em
curva, mais 17,31 metros em reta, no lado direito, com frente para a rua D;
31,57 metros no lado esquerdo, confrontando com a rua V; e 40,18 metros nos

- fundos, confrontando com 20,70 metros com o lote V-02 e 19,48 metros com
o lote D-09, correspondendo-lhe uma parte ideal de 768,14 m2 nas coisas de
uso e propriedade comuns, tendo sido formada pelo desmembramento da
U.R.A. D-03, por partes das antigas U.R.A. D-05 e V-02 e por parte do antigo
tracado da rua V. Cadastrado na Prefeitura Municipal de Santos sob n°
14.028.013.000.

Situag¢fio Atual do Imovel

- Terreno vazio com vegetagdo natural, ndo tendo passado por qualquer tipo de
melhoria, situado no Morro Santa Terezinha, em Condominio Residencial
Fechado, ocupado por residéncias de alto padrdo. Local seguro com portaria
24 horas e Sistema de Seguranga.

- Terreno apresenta declive acentuado de mais ou menos 6 metros.

- Esta localizado na Rua D-07, praticamente onde a rua termina e para sair tem
que retornar pelo mesmo lugar da entrada. Ndo tem vista livre, nem vista para
o mar. Quem do terreno olha tem vista apenas para a rua, casa e terreno da
frente.

- Valor de Condominio: R$ 2.696,13 - mensal (fevereiro/2019)

- Valor de IPTU: R$ 730,78 — mensal/2019

5. Identificacido do Proprietario (conforme matricula 1.773),
Gabriela Jorge da Silva, brasileira, solteira, administradora de empresas,
portadora do CPF/MF n* 218.858.278-06, domiciliada na cidade de Guaruja
— SP.

6. Contexto Urbano
6.1 Caracteristicas do logradouro de situacio

A é4rea onde estd localizado o terreno € de uso predominantemente
residencial;

Jodo Mota da Silva
Avaliador Imobiliario — CNAI n° 09713
Corretor de Iméveis — CRECI n° 80825-F —~ 2° Regido
Administrador de Empresas — CRA/SP n° 46631
Tels.: 13 99770.0099 / 13 98178.4770
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Infraestrutura: pavimentagdo asfaltica, agua encanada, esgoto sanitario,
energia elétrica, drenagem de aguas pluviais, iluminagéo publica, telefone;
Servigos publicos e comunitarios: coleta de lixo, seguranga privada,
portaria 24 horas, portdo eletronico, controle de acesso a visitantes,
seguranga interna e externa, seguranga patrimonial, vigilancia (ronda) 24
horas com carro.

6.2 Zoneamento e Vizinhan¢a
O imével avaliado esta localizado em Condominio fechado, numa regido
cuja vocagdo é predominantemente residencial, composta de iméveis de
alto padrdo, com crescente valorizagdo nos ultimos anos, notadamente em
razdo do processo de verticalizagdo da cidade de Santos, decorrente de
investimentos em infraestrutura, sejam publicos ou privados.
Santos cresce mantendo uma caracteristica fundamental para as grandes
cidades do futuro: A Qualidade de Vida.

Analise Mercadologica

Embora a economia venha atravessando um momento dificil, em
consequéncia da diminui¢do do crédito imobiliario, o Estado de Sado Paulo
tem sido beneficiado, nos ultimos anos, em razio de investimentos diversos
realizados pelo Governo Federal e Estadual e por grandes empresas nacionais
e multinacionais, que enxergam no Porto de Santos, no Municipio de Santos,
uma grande oportunidade de negdcios.

Metodologia Utilizada

Os estudos para elaboragdo deste laudo foram desenvolvidos tomando-se
como base os documentos constantes dos autos do processo, a visita efetuada
ao local, bem como as pesquisas especificas do mercado.

Como metodologia de avaliagdo foi utilizada o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, que consiste na obtencdo do valor de
mercado do imdvel ou de suas partes constitutivas, através da comparagéo de
dados de mercado relativos a outros imdveis de caracteristicas similares (e, as
vezes, até de caracteristicas bem diferentes, através da analogia) expostos a
venda, notadamente por meio de consultas aos classificados de jornais da

Jo#io Mota da Silva
Avaliador Imobilidrio — CNAI n° 09713
Corretor de Iméveis — CRECI n° 80825-F — 2° Regido
Administrador de Empresas — CRA/SP n° 46631
Tels.: 13 99770.0099 / 13 98178.4770
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regido, sites de divulgacdo de imoéveis, de placas anunciativas ofertando
outros imoéveis nas redondezas do imovel a ser avaliado, de consultas a
empresas e profissionais idéneos que atuem na regifo onde se situe o imdvel
objeto da avaliacdo.

A metodologia adotada obedece as Normas NBR 14653-1 e 14653-2 da

ABNT; optamos ainda por encontrar entre os chamados iméveis referenciais, -

considerando que sdo semelhantes entre si e ao préprio avaliando aplicando a
seguir a devida homogeneizagdo dos dados.
Portanto, ao final sera apresentado um valor para condi¢des de venda.

Pesquisa de Mercado

Pesquisa de imdveis comparados para realizacdo da Média Aritmética dos
valores do metro quadrado e da homogeneizagdo dos itens das amostras,
objetivando a aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

10. Homogeneizacio

Através de Pesquisa de Mercado foram obtidos 06 (seis) amostras de imoveis
semelhantes ao imo6vel avaliado, conforme planilha abaixo:

Jodo Mota da Silva
Avaliador Imobilidrio — CNAI n° 09713
Corretor de Iméveis — CRECI n° 80825-F - 2° Regido
Administrador de Empresas — CRA/SP n® 46631
Tels.: 13 99770.0099 / 13 98178.4770
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Pesquisa de Mercado — Iméveis Semelhantes para venda

Amostra Fonte Terreno Valor
Area (m2) RS
Elo
Consultoria
1 Imobiliaria 947 1.000.000,00
Elo St A
Consultoria
2 Imobiliaria 933 750.000,00
Elo
Consultoria
3 Imobiliria 820 750.000,00
Prime Santos
4 Imdveis 850 900.000,00
Kasa
5 Imoveis 980 800.000,00
Kasa
6 Imoéveis 765 1.200.000,00

As amostras expostas & venda, geralmente, possuem valores superiores aos de
mercado, exceto aquelas onde a venda j4 foi concretizada, fazendo-se necessaria
a aplicagdo do Fator Oferta ou Fonte (-10%), objetivando adequar seus valores
ao valor real de mercado.

Portanto, as amostras 1, 2, 3, 4, 5 e 6, por se encontrarem expostas a venda
receberam a aplicacdo do Fator Oferta ou Fonte (-10%).

Jodo Mota da Silva
Avaliador Imobiliirio - CNAI n° 09713
Corretor de Iméveis — CRECI n° 80825-F — 2* Regifo
Administrador de Empresas — CRA/SP n° 46631
Tels.: 13 99770.0099 / 13 98178.4770
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Pesquisa de Mercado para Venda — Tratamento das Amostras

Amostra Fonte Area Valor Fator Valor Tratado RS/ m2
(m2) RS) Fonte RS
Elo
Consultoria
1 Imobilidria 947 1.000.000,00 - 10% 900.000,00 950,00
Elo
Consultoria .
2 Imobiliaria 933 750.000,00 - 10% 675.000,00 723,00
Elo
Consultoria .
3 Imobiliaria 820 750.000,00 -10% 675.000,00 823.00
Prime
Santos
4 Iméveis 850 900.000,00 -10% 810.000,00 953,00
Kasa
5 Imoveis 980 800.000,00 -10% 720.000,00 735,00
Kasa
6 Imoveis 765 1.200.000,00 -10% 1.080.000,00 1412,00

Apoés tratamento das amostras, calcula-se a Média Aritmética, através da formula:
Soma dos valores do m2 das amostras

Média Aritmética =
N° de amostras pesquisadas
R$ 5.596,00
Média Aritmética = = R$ 933,00
6

Em seguida, apura-se a Media Ponderada dessas amostras, considerando-se um
intervalo percentual de 20%, isto &, descartando-se os iméveis pesquisados, cujos
valores do metro quadrado sejam inferiores ou superiores a 20% do valor do metro
quadrado da Meédia Aritmética das amostras (R$ 746,00 e R$ 1.120,00
respectivamente).

Portando, descarta-se as amostras 2, 5 € 6.

(+ 20%) = R$ 1.120,00
R$ 933,00
(-20%) = R$ 746,00

Jodio Mota da Silva
Avaliador Imobilidrio — CNAI n° 09713
Corretor de Imdveis — CRECI n° 80825-F — 2* Regiiio
Administrador de Empresas — CRA/SP n° 46631
Tels.: 13 99770.0099 / 13 98178.4770
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Tratamento das Amostras — Evolugdo dos Calculos

fls. 9@?,..21

Amostra Fonte Area Valor Fator Valor Tratado RS/ m2
(m2) RS Fonte RS
Elo
Consultoria
1 Imobiliaria 947 » 1.000.000,00 - 10% 900.000,00 950,00
Elo
Consultoria
3 Imobiliaria 820 750.000,00 -10% 675.000,00 823.00
Prime
4 Santos :
Imoéveis 850 900.000,00 - 10% 810.000,00 953,00

Apos descartar as amostras 2, 5 e 6, com valor inferior e superior

respectivamente, calcula-se a Média Ponderada com as demais (1, 3 e 4):

Soma do valor do m2 das 3 amostras ap6s ponderagéo

N° de amostras restantes

R$ 2.726,00
= = R$ 908,67

Portanto, ap6s ponderagdo das amostras analisadas, conclui-se que o valor do
metro quadrado do imdvel avaliado € de R$ 908,67 (novecentos e oito reais e

sessenta e sete centavos).

Considerando as caracteristicas apresentadas pelo terreno, citadas anteriormente
no item 4 em Situagdo Atual, foi aplicado ao valor acima apurado R$ 908,67
(novecentos e oito reais e sessenta e sete centavos), um percentual de

depreciagdo e desvalorizagédo do terreno, equivalente a 15%.

Jo#o Mota da Silva
Avaliador Imobilidrio - CNAI n° 09713
Corretor de Iméveis — CRECI n° 80825-F - 2* Regido
Administrador de Empresas — CRA/SP n® 46631
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Aplicando-se o percentual de redugéo:

- Valor do m2 apurado x percentual de redugdo = valor de redugédo
.R$ 908,67 x 15% =R$ 136,30 (valor de redugéo).

- Em seguida calcula-se o valor do m2 apurado menos o valor de redugéo
.R$ 908,67 —R$ 136,30 = RS 772,37 (valor do m2). -

Portanto, apds aplicagdo do percentual de redugdo (depreciagdo e
desvalorizagdo) sobre o valor apurado na Média Ponderada, conclui-se que o

valor do metro quadrado do terreno avaliado é de RS 772,37 (setecentos e

setenta e dois reais e trinta e sete centavos)

11.Consideracgoes Pertinentes ao Imovel Avaliado e ao Trabalho realizado

Sdo partes integrantes deste Parecer:

- Certiddo de Registro (matricula), expedida pelo 1° Oficial de Registro de
Imoveis de Santos; '

- Certiddo de valor venal imobiliario, expedida pela Prefeitura Municipal de
Santos;

- Fotos do imo6vel avaliado;

- Fotos das amostras de iméveis pesquisados.

Salienta-se, entretanto, que ndo foram efetuadas pesquisas para verificagdo
de eventuais 6nus ou gravames de qualquer natureza incidentes sobre os
imdveis, considerando-se, assim, que este se encontra livre e desembaragado.
Presumo que as informag¢des que me foram prestadas sdo confidveis e me
foram fornecidas de boa-f¢.

Ressalto que nd3o existe de minha parte, qualquer interesse particular no
imovel objeto desta avaliagéo.

10
Jodo Mota da Silva
Avaliador Imobilidrio — CNAI n° 09713
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12. Valor Resultante (imoével avaliado)

Concluido o trabalho e considerando todo o exposto, notadamente, o que diz
respeito as caracteristicas fisicas e sua localizagdo, considerando-se ainda
eventuais aspectos nio mencionados aqui, muitas vezes fruto da Percepgao
de Mercado do avaliador, constato que o prego de mercado para venda do

ﬂs@%L\

imovel objeto-do presente parecer é de R$ 719.957,00 (setecentos e dezenove -

mil e novecentos e cinquenta e sete reais)

- Area Gtil dO terTeNO.....evveeeeveeeeeeeeeeeereerseeeenns =934,14 m2
- Valor do m2 pesquisado.......c.cceeeerrveruveruenneee =R$ 772,37
- Valor do Imédvel Avaliado .......c.ccceeruunnnnne.. =R$ 719.957,00

Os valores apurados sdo valores de mercado liquido para venda ou outra

finalidade, onde ndo estdo incluidas taxas ou comissdo de corretagem,

decorrentes da venda.

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, que se
louva em informagdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando
imoéveis com caracteristicas e localizagdo sécio econOmica semelhantes,
deve-se prever uma possivel variagdo de até 10% nos valores acima
expressos, diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de seu
proprietario.

13.Curriculo do Avaliador

Jodo Mota da Silva, brasileiro, casado, portador do RG n° 7.424.689-6 e

CPF/MF n® 512.570.928-04, residente e domiciliado na cidade de Santos —

SP.

- Corretor de Iméveis, inscrito no Conselho Regional de Corretores de
Iméveis da 2° regido sob n° 80825-F, desde 04/07/2008.

- Avaliador Imobilidrio, registrado no Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobilidrios sob n°® 9713, desde 14/10/2013.

- Formado em Administragdo de Empresas em 1979, pela Faculdade de
Administra¢do de Empresas de Santos — Fundag@o Lusiada - CRA n° 46631.

- Perito Judicial — 2017. |

11
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V4
O~ 3¢ 12. Documentos Anexos

- Certiddo de Registro de imdvel, expedida pelo 1° Oficial de Registro de
Iméveis de Santos — anexo 1.

- Certiddo do Valor Venal do Imdével, expedido pela Prefeitura Municipal de
Santos — anexo I1. |

- Mapa de localizagdo do imovel avaliado (Google) — anexo III.

- Espelho do IPTU — Nao Anexado

- Fotos do imével avaliado — anexo IV.

- Fotos das amostras de imoveis pesquisados — anexo V.

13. Encerramento

Com a convicgdo de que o objetivo do presente trabalho foi alcangado, firmo.
o presente Parecer, ao tempo em que me coloco a disposi¢do para eventuais
esclarecimentos que entenda necessarios.

Santos, 21 de margo de 2019.
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Respeitosamente,

odo Motada Silva
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Anexo III - Mapa de Localizagio do Imével Avaliado
Terreno - Rua D-07 - Morro Santa Terezinha - Santos - SP
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Anexo IV — Fotos do imével Avaliado
Terreno - Rua D-07 - Morro Santa Terezinha - Santos - SP
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Anexo V — Dados e Fotos das Amostras Pesquisadas — 1/3
Terreno - Rua D-07 - Morro Santa Imével - Santos - SP

Amostra 1

Localizagdo: Morro Santa Terezinha
Enderego: Rua Hércules Florence n° 38 — Rua S — Lote S-08
Area Util: 947 m2

Valor Ofertado: R$ 1.000.000,00

Valor de Condominio: R$ 1.600,00 - mensal

Valor de IPTU: R$ 660,00 - mensal

Informagdes: Elo Consultoria Imobiliaria — Tel. (13) 3345.9192
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Anexo V — Dados e Fotos das Amostras Pesquisadas — 2/3
Terreno - Rua D-07 - Morro Santa Terezinha - Santos — SP

Amostra 2

Localizagdo: Morro Santa Terezinha

Enderego: Rua Hércules Florence n° 38 - Rua T — Lote T-16.
Area Util: 820 m2

Valor Ofertado: R$ 750.000,00

Valor de Condominio: R$ 1.818,10 - mensal

Valor de IPTU: R$ 701,18 - mensal

Informagdes: Elo Consultoria Imobiliaria — Tel. (13) 3345.9192
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Anexo V - Dados e Fotos das Amostras Pesquisadas — 3/3
Terreno - Rua D-07 - Morro Santa Terezinha - Santos - SP

Amostra 3

Localizagdo: Morro Santa Terezinha
Endereco: Rua Hércules Florence n° 38 — Rua S — Lote S-05
Area Util: 850 m2

Valor Ofertado: R$ 900.000,00

Valor de Condominio: R$ 2.000,00 - mensal

Valor de IPTU: R$ 530,00 - mensal

Informagdes: Prime Santos Iméveis — Tel. (13) 3385.2627
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