Adriano de L. Rufino
Perito Judicial
CNAI 022061
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LAUDO TECNICO

DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imovel Avaliando: Imovel residencial localizado na Avenida Copacabana, n°
35 — Maresias - Sdo Sebastiao/SP.

Finalidade do Laudo:  Determinacao do valor de mercado do imével.

Interessado: 012 Vara Civel da Comarca de Sao Sebastido - SP

Adriano de Lima Rufino
Avaliador de Imdveis
CNAI n°: 022061

S&o Sebastido/SP, 29 de junho de 2022.
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Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO SEBASTIAO - SP

Adriano de Lima Rufino da Silva, Corretor de
Imoéveis com registro no CRECI da 22 Regido, sob
o n® 162.487, domiciliado a Av. Dr. Manoel Hipdlito
do Rego, n° 1457 — Pontal da Cruz, nesta comarca,
na qualidade de Perito Judicial nomeado por
V.Exa., vem apresentar-lhe o presente Laudo
Técnico de Avaliacdo Mercadologica.

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade do presente laudo é a determinagdo do valor de mercado do

imovel avaliando para os devidos fins judiciais.

Este laudo esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de
12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissao de Corretor de
Iméveis, e com as Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI)
n® 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de
2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdéem sobre a competéncia do Corretor de Imbveis
para a elaboragdo do Laudo Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua

forma de elaboracéo.
IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando, de propriedade de CARLOS EDUARDO SAMPAIO DE
OLIVEIRA e TERESA CRISTINA PATRICIO DE OLIVEIRA, esta localizado & Avenida
Copacabana, n° 35 - Maresias, municipio de Sao Sebastido/SP, e encontra-se registrado
na matricula n® 24.055 (Cartério de Registro de Iméveis e anexos da comarca de Sao
Sebastido - SP), nos seguintes termos:
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Matricula 24.055

IMOVEL: O LOTE DE TERRENO de nimero 02 (dois), da Quadra “MT”, do loteamento
denominado “ANGRA DE MARESIAS”, localizado no bairro e distrito de Maresias, deste
municipio e comarca de Sdo Sebastido, deste Estado, - medindo 12,00m. (doze metros)
de frente para a Avenida Copacabana, do lado direito de quem da Avenida olha para o
lote mede 35,50m. (trinta e cinto metros e cinquenta centimetros) e confronta com o lote
n°01 da — mesma quadra; do lado esquerdo de quem da Avenida olha para o lote, mede
30,50 (trinta metros e cinquenta centimetros) e confronta com o lote n° 3 da mesma
quadra; nos fundos onde mede 12,00m. (doze metros), confronta com o lote n°4 e mais
2,00m (dois metros), onde confronta com a Viela Sanitaria; encerrando o perimetro do
lote com uma drea de 406,00m2. - CADASTRO MUNICIPAL N-°
3133.223.1428.0078.0000.

VISTORIA

A vistoria e relatorio fotografico do imével avaliando foi realizado no dia 11 de
junho de 2022.

Trata-se de um sobrado residencial com area total de 406,00m2. Oficialmente

nao existem informacgdes acerca da area construida do imével.
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Em consulta a Prefeitura Municipal de Sao Sebastiao, a inscricdo municipal n°
3133.223.1428.0078.0000, cadastrado em nome de CARLOS EDUARDO SAMPAIO DE

OLIVEIRA, apresenta a sua area construida zerada, veja:

lgenuiicagao ao lmovel CINZ QU | ST RO - AN 20 . SEON SR EREAS AR 14wy o O
L Uni 32 S 5 2 S
it Plano LOTES v Geometia POLIGONO ~ Referéncis LOTES ~ Geometis POLIGONO

Tipodalnscri;éog :

~End ¢
Logradouro

Nimero Andar Cep
[o ] [:] (1500000

Condominio

i
( CARLOS EDUARDO SAMP, v _J ’

r Aleas e
Prefeitura
-

Edif. Comum

Lote

Porém é possivel observar que a referida constru¢ao se encontra inserida em
outro lote (cadastro municipal n° 3133.223.1428.0090.0000).

Confrontando as informacgdes junto a prefeitura municipal, foi constatado que
a referida construcao possui 97,80m2. Desta forma, se faz necessaria a realizacao de

retificacao de area junto ao orgao municipal competente.

Prosseguindo, o imével possui padrao construtivo consideravel, sendo que
em seu interior sdo 04 dormitérios, sendo 02 (duas) suites, sala de jantar (1° pavimento)

conjugada com uma cozinha americana.

No segundo pavimento possui sala de estar, e varanda ampla com vista para
os fundos do terreno. Ha pequena area de servigo, banheiro social e espaco amplo para
garagem (coberta/descoberta). O estado de conservacdo pode se caracterizar como

regular.

Atualmente o imével encontra-se desocupado. Caracterizado como imével de

veraneio pelos proprietarios, existe no interior mobilias e pertences.

A vistoria do imével foi devidamente acompanhada pela proprietaria Sr.(a)
TERESA CRISTINA PATRICIO DE OLIVEIRA, seu assistente técnico e sua advogada.
Por parte do proprietario Sr.(a) CARLOS EDUARDO SAMPAIO DE OLIVEIRA,
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compareceu o0 seu assistente técnico. A vistoria aconteceu de forma pacifica e sem

acontecimentos dignos de nota.

O Relatério Fotografico completo da vistoria encontra-se no Anexo 01.
CONTEXTO URBANO

A praia de Maresias é um bairro/distrito localizado na Estancia Balnearia de
Sao Sebastido. Destacada por ser uma praia muito procurada por praticantes de Surf,
esta localizada em um eixo agitado do municipio que compreende ainda as praias de
Boicucanga, Camburi e Juquehy. Distante aproximadamente 25 km do Centro da cidade

e a 176 km da Capital Sdo Paulo.

Caracterizada como uma praia muito procurada por banhistas nacionais e

internacionais, com exploracao forte ao turismo e ao esporte.

Margeada por hotéis, pousadas, condominios fechados, centros comerciais,

casas de veraneio e moradores locais, a predominancia econdmica é a de classe

média/alta, e construgbes de padrao construtivo elevado.

O imével avaliando localiza-se em regido dotada de boa infraestrutura basica
(agua, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, internet e coleta de lixo). Possui
escolas publicas, supermercados, mercadinhos, ruas comerciais, postos de

combustiveis e centros esportivos, etc.

No loteamento onde o imdvel esta inserido ndo ha presenca de asfalto e/ou

pavimentagao das vias oficiais.
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O percurso até o enderecgo possui 2,5km desde a avenida principal (Av. Dr.

Francisco Loup, s/n).
ANALISE MERCADOLOGICA

Conforme informacbes de imobiliarias e corretores que atuam no bairro, é
crescente a procura por imoveis semelhantes ao avaliando, o que viabiliza a sua

comercializagdo em curto/médio espaco de tempo.
Interessante salientar que o imovel possui titulo de propriedade.

Ha uma problematica no bairro, bem como na cidade inteira quanto a
informalidade dos imdveis existentes, vez que o0 municipio é composto por
aproximadamente 70% de imoveis origindrios de posse, o que significa dizer que,
atualmente temos uma grande parcela da populacédo local que vive na informalidade,
vendendo ou adquirindo suas moradias através de contratos particulares de compra e
venda, cessao, etc., o0 que denigre o valor dos imdveis na regidao. No caso em tela, os
proprietarios detém o titulo de propriedade do imével, o que ocasiona aumento no valor
de mercado e consequentemente maior credibilidade no contexto imobiliario.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizagcdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, que permite a determinagdo do valor levando em
consideracao as diversas tendéncias e flutuacbes do Mercado Imobilidrio, normalmente
diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso o

mais recomendado e utilizado para a avaliagdo de imoveis.

Neste método, a determinagdo do valor do imével avaliando resulta da
comparagao deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas e os
atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de técnicas de homogeneizacao

normatizadas.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtengcdo de 06 (seis) imbveis com
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a
seguir, cujas caracteristicas encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 02:
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’:‘ Referéncia Enderego Area total Valor R$ R$/m?2
1D .
1 2547124497 Rua Colombo, n° 800 359,69 590.000,00 1.640,30
Vivareal
CA0077
2 Porto Al. Rubis, n°® 30 600,00 550.000,00 916,67
Grande
Imob.
ID
3 2560075761 Al. Gudides, 25 600,00 850.000,00 1.416,066
Vivareal
D Rua da Sudelpa, n°
4 2541875269 265 ! 620,00 780.000,00 1.258,00
Vivareal
ID
5 2537416073 Rua Ver. Pedro 400,00 580.000,00 1.450,00
Vivareal Simdes, s/n
ID
2544387382 Travessa das
6 Vivareal 600,00 550.000,00 916,00
Carpas, s/n

EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de pregos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real

do imével, torna necessaria a aplicacdo de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los

ao valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor

exige que o interessado apresente uma contraproposta.

Aplicando entdo um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos pregos do tipo

"oferta":

o

Referéncia

Endereco

Area Total

Valor R$

R$/m2

ID
2547124497
Vivareal

Rua

Colombo, n° 800

359, ©Y

531.000,00

1.476,27

CA0077
Porto
Grande
Imob.

Al.

Rubis, n°® 30

600,00

495.000,00

825,00
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ID
3 2560075761 Al. Gudides, 25 600,00 765.000, 00 1.275,00
Vivareal
1D Rua da Sudelpa, n°
4 2541875269 265 ! 620,00 702.000,00 1.132,26
Vivareal
ID
5 2537416073 Rua Ver. Pedro 400,00 522.000, 00 1.305,00
Vivareal Simdes, s/n
ID
2544387382 Travessa das Carpas
6 Vivareal s/n pas, 600,00 495.000,00 825,00

* Prego ajustado

(reduzido)

pelo "Fator de Oferta" de 10%

DEPRECIACAO

Calculando a depreciacdo das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de

acordo com a idade, vida util e estado de conservacao:

o Idade Vida Estado da Deprec.
N Ref. Enderego Ap. Util Amostra Calc.
1

ID Rua Colombo, n° 24 65 Entre novo e 14,9%
2547124497 800 regular
Vivareal
2
CA0077 Al. Rubis, n° 24 65 Entre novo e 14,9%
Porto 30 regular
Grande
Imob.
3
ID 24 65 Entre novo e 14,9
2560075761 Al. Gudides, 25 regular
Vivareal
4
ID Rua da Sudelpa, 24 65 Entre novo e 14,9%
2541875269 n° 265 regular
Vivareal
5
ID Rua Ver. Pedro 10 65 Entre novo e 5,53%
2537416073 Simdes, s/n regular
Vivareal
6 ID
2544387382 Travessa das 30 65 Regular 21,50%
Vivareal Carpas, s/n
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Redefinindo entdo o valor das amostras, levando em consideracdo as

depreciagdes calculadas pelo Método de Ross-Heidecke:

Area Valor R$
Ref. Quartos Total R$/m2
ID
1 2547124497 Rua Colombo, n°® 800 359,69 RR$}45211'8285160:?1
Vivareal $/m21. ’
CcR0077 R$ 421.245,00
2 Porto Al. Rubis, n° 30 600,00 L9,
Crande ubLs,s n R$/m2 702,07
Imob.
i R$ 651.015,00
2560075761 Al 5 5 600. 00 51.015,
3 Tareal cudioes, 25 ’ R$/m? 1.085,02
ID Rua da Sudelpa, n° 5 R$ 597.402,00
4 2541875269 265 620,00 R$/m2 963,55
Vivareal
. ID Rua Ver. Pedro R$ 493.133,40
2537416073 Simdes, s/n 400,00 R$/m2 1.232,83
Vivareal
ID
2544387382 Travessa das Carpas, R$ 388.575,00
6 Vivareal s/n 600,00 R$/m?2 647,62

* Prego depreciado (reduzido) pelo "Método de Ross-Heidecke"

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética:

Média Aritmética =

Somatério dos valores pesquisados

Numero de valores pesquisados

Média Aritmética =

R$ 5.887,40

6
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Média Aritmética = R$ 981,23/m?

2) Calculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizacao tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que sb é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

No presente caso, apds a aplicagdo do método Ross-Heideke, foi necessaria

a eliminacdo de uma amostra (amostra 06).

Portanto, concluidos os procedimentos de aplicacdo de média aritmética e

homogeneizacao restaram os imoveis ja pesquisados:

Area Valor R$
Ref. Quartos Total R$/m2
s R$451.881,00
1 2547124497 Rua Colombo, n°® 800 359,69 : )
Vivareal R$/m2 1.256,31
CA0077
2 Porto Al. Rubis, n° 30 600,00 R$ 421.245,00
i R$/m? 702,07
Imob.
o R$ 651.015,00
2560075761 . - 50000 015,
3 Vivarosl Al. Gudides, 25 o R$/m2 1.085,02
ID Rua da Sudelpa, n° 5 R$ 597.402,00
4 | 2541875269 265 620,00 R$/m? 963,55
Vivareal
o ID Rua Ver. Pedro R$ 493.133,40
2537416073 Simdes, s/n 400,00 R$/m? 1.232,83
Vivareal

Somatério dos valores pesquisados,
Média Homogeneizada =

Numero de valores pesquisados,

Média Homogeneizada = R$ 5-239,78
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Média Homogeneizada = R$ 1.047,96/m?

Logo:

Valor médio do m2= R$ 1.047,96

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor do imével avaliando = Area total do imével avaliando X Valor médio do m?2

Valor do imdvel avaliando = 406,00m2 X R$ 1.047,96/m?

Valor do imével avaliando = R$ 425.471,76

Portanto, o valor de mercado do imével avaliando:

R$ 425.471,76

(quatrocentos e vinte e cinco mil quatrocentos e setenta e um reais e
setenta e seis centavos)
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DETERMINACAO DO VALOR LOCATIVO

Para o calculo do valor da locagcé&o do imével objeto da avaliagao foi considerado
um fator de remuneragédo do valor do bem utilizado. Foi utilizada taxa anual de 0,6%,
assim resulta que o valor da locacao anual apurada ap6s os procedimentos técnicos é o

seguinte:

R$ 425.471,76 x 0,6% = R$ 2.552,83 (dois mil quinhentos e setenta e um reais e

oitenta e trés centavos)

Portanto, realizadas as técnicas avaliativas pacificamente aceitas pelos tribunais,
como sendo a mais adequada para a determinagdo do valor de mercado do imdvel
objeto de avaliacdo, consequentemente, extraindo-se o valor de remuneragéo do imovel
através da aplicacao de fator, tem-se o valor de mercado puro de rentabilidade atual do
terreno objeto da presente avaliacao.
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CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de
técnicas de homogeneizacdo normatizadas que permitem a determinacdo do valor
levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuacbes do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuacées e tendéncias de outros ramos da economia,
conclui-se que o Valor de Mercado do imovel objeto deste Laudo Técnico de Analise
Mercadolégica é de R$ 425.471,76 (quatrocentos e vinte e cinco mil quatrocentos e
setenta e um reais e setenta e seis centavos), admitindo-se uma variacao de até 5%

(cinco_por_cento), para cima ou para baixo, ou seja, entre o minimo de R$

404.198,17 (quatrocentos e quatro mil cento e noventa e oito reais e dezessete
centavos) e o maximo de R$ 446.745,35 (quatrocentos e quarenta e seis mil

setecentos e quarenta e cinco reais e trinta e cinco centavos).

Ja o valor de locacao, extraido a partir da determinacéao do valor da venda de
mercado através do Método Comparativo Direto de Dados de Marcado, obtido

através da aplicacao de fator de remuneracdao comumente utilizados em _imdveis

deste perfil (0,6%), permite dizer que o valor de mercado atual para fins de locagdo do

imovel avaliado é de R$ 2.552,83 (dois mil quinhentos e setenta e um reais e oitenta e

trés centavos).

Sao Sebastido, 29 de junho de 2022.

Adriano de Lima Rufino
Avaliador de Imobveis
CNAI n°: 022061
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Anexo 01

V4

DO IMOVEL AVALIANDO

V4

DESCRICAO DETALHADA
E
RELATORIO FOTOGRAFICO
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FICHA DESCRITIVA DO IMOVEL AVALIANDO

1 - Identificacdo e caracterizacao do imével avaliando:

1.1 - Matricula:
- N9 24.055
- Cartdrio: Cartério de Registro de Imoveis e anexos de Sao Sebastiao - SP
1.2 - Proprietarios:
- Nome: Carlos Eduardo Sampaio de Oliveira e Teresa Cristina Patricio de
Oliveira
- Endereco: Avenida Copacabana, n° 35
- Bairro: Maresias
- Municipio: Sao Sebastiao
- UF: SP
1.3 - Situacéo e localizacao:
- Tipo: Sobrado residencial
- Idade aprox.: 30 anos
- Enderecgo: Avenida Copacabana, n° 35
- Bairro: Maresias
- Municipio: Sao Sebastiao
- UF: SP
1.4 - Areas:
- Area construida: 97,80 m?
- Area total: 406,00 m?

2 - Infraestrutura disponivel no logradouro e na regidao onde se encontra o imével: Rede
de abastecimento de agua, rede de energia elétrica, iluminacao publica, rede de
esgoto, rede telefonica, internet, servico de coleta de lixo.

3 - Caracteristicas da edificacdo: Edificacao padrao, com estrutura em alvenaria,
madeiramento antigo nas areas comuns, piso de ceramica na parte interna e

cimento batido na parte externa.
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4 - Pecas, benfeitorias, e outras caracteristicas do imoével: Imével com acabamento
padrao, esquadrias da época.

- Parte interna do imovel

O interior da casa encontra-se em regular estado de conservagao, tanto as disposi¢des
fixas, quanto o mobiliario, que compde os cémodos do imével. Necessita reforma das
esquadrias e manutencao geral, depreciacdo ocasionada pelo tempo sem manutencao.

5 - Fotografias do imével avaliando:

R

Fachada interna
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Varanda - vista ampla
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Quadro geral de energia
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Avenida Copaabana (vis

Avenida Nova Iguagu (lado esquerdo)

PTAM emitido em 28/06/2022 as 20:30hs.
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Sem pavimentacao — acesso precario por vias de terra

oL e

Posteamento do imével padrao antigo de agua/energia
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drao antigo)

Relogio de energia (pa
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Anexo 02
DESCRICAO
(AMOSTRAS)

I 4

DOS IMOVEIS COMPARANDOS
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PORTAL VIVAREAL

1) 359,69m? - Area total
Valor: R$ 590.000,00
Link para acesso:
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-maresias-bairros-sao-sebastiao-150m2-

venda-RS590000-1d-2547124497/

2) 600,00m2 - Area total
Valor: R$ 850.000,00
Link para acesso:
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-maresias-bairros-sao-sebastiao-com-

garagem-175m2-venda-RS850000-i1d-2560075761/

3) 620,00m? - Area total
Valor: R$ 780.000,00
Link para acesso:

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-maresias-bairros-sao-sebastiao-com-
garagem-112m2-venda-RS780000-1d-2541875269/

VIVAMAPIO - VIVAREAL

1) 600,00m?2 - Area total
Valor: R$ 550.000,00
Link para acesso:

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-maresias-bairros-sao-sebastiao-com-
garagem-600m2-venda-RS550000-id-2544387382/

2) 400,00m? - Area total
Valor: R$ 550.000,00
Link para acesso:
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-maresias-bairros-sao-sebastiao-
com-garagem-120m2-venda-RS700000-id-2537416073/

PTAM emitido em 28/06/2022 as 20:30hs. Pagina 51
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Anexo 03
Boletim de Informacao Cadastral - BIC
Certidao de Matricula Atualizada
Folha de Rosto — IPTU 2022

PTAM emitido em 28/06/2022 as 20:30hs.
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SAO SEBASTIAO

Boletim de Informag&o Cadastral - BIC

Identificacdo do Imével
Inscrigao Imobiliaria Loteamento | Situacao Fiscal: COBRANCA NORMAL.
Setor Quadra Lote |Unidade | Lote: Quadra: .
Matricula:
3133223 1428 0078 0000 |D2 MT :
Localizacdo do Imével
Logradouro: 001027 AV. COPACABANA N° Predial: 0 Bloco: CEP: 11600000
Ap/SI/LjICjiBx: Cond./Edif: Bairro: 21  MARESIAS
Informacées da Unidade Fiscal
|T|po de Propriedade : PROPRIEDADE PARTICULAR(PESSOA FISICA) | |Subtipo de Propriedade:
[JTelefone [JPoco Artesiano [ Correio [ Piscina Limpeza [[] Fossa séptica Idade Aparente:
[JPavimentagdgo [JEsgotoaCéu [JCalcada [JMurado [] Energia [ Patrimonio Histdrico 0
[[] Arborizagéo [[JRede de Esgoto [ ] Guia [JAgua lluminagdo [ ] Lixeira
Topografia Superficie Localizagao Coleta de Lixo
NORMAL NORMAL 01 | UMA ESQUINA NAO TARIFADO
01| ACIDENTADA 05 | ALAGADICO MEIO DE QUADRA 1 | RESIDENCIAL
03 | MUITO ACIDENTADA 07 | BREJOSO OU PANTANOSO 03 | ENCRAVADA ’ 2 | INDUSTRIAL
04| VILAQU INTERNO. <V 3 | COMERCIAL
05 | DUAS OU MAIS Esq@‘kl;\s 4 | TOXICO
W 5 | HOSPITALAR
o
Q\
Informagoes das Frentes do Terreno i3 Area do Terreno
Seq Cadigo Testada Testada Testada . </ Area Uso Valor m2
Logradouro Principal Projetada Curva o7
1] 001027 12 0 [ 406 150
&
red
IQuantidade de Frentes = 1 I frd [Area Total Terreno (m?) 406,0000 |
Informagoes dasgﬁcacoes
Seq. Area(m2) ANO Tipo & Padrao | Uso
Z
<&
&
% R /
& IArea Total Construida(m?) :
| acoes Complementares
Proprietario do Imével :CARLOS EDUARDO SAMEAIO DE OLIVEIRA CPF /ICNPJ: 00798179805
RG: E-MAIL: o Tel:
Logradouro: AL. DOS ARAES = 4'0,\ Num Predial: 1296 Bloco:
Ap/SILj/Cj/Bx: CopdEdHT: Bairro: PLANALTO PAULISTA
CEP: 04066003 Municipio: SAO(’OKL?:JO UF: SP Pais: BRASIL
s
é, s Outras Informacoes
2
Observagoes : ’v'i»o"

PTAM emitido em 28/06/2022 as 20:30hs.
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IEPUBLICA FEDERATIVA
DO BRASIL

v

REGISTRO DE IMOVEIS —~ SAO0 SEBASTIAO
REGISTRO GERAL

Livro N? 2 ' Ano: 1.985.~

MATRICULA N@ 24.055 FICHA o O1 DATA 22/08/1.985.-

\

IM0VEL- O LOTE DE TERRENO de numero 02 (dois), da Quadra "MT", do lo
teamento dencminado "ANGRA DE MARESIAS", localizado no bairro e distrito
de Maresias, deste municipio e comarca de S3o Sebastido, deste Estado, =~
medindo 12,00m. (doze metros) de frente para a Avenida Copacabana, do-la
do direito de quem da Avenida olha para o lote mede 35,50m. (trinta e =
cinco metros e cinquenta centimetros) e confronta com o lote n? 0l da -~
mesma quadrat do lado esquerdo de quem da Avenida olha para o lote, mede
30,50m. (trinta metros e cinquenta centimetros) e confronta com o lote -
n® 3 da mesma quadra; nos fundos onde mede 12,00m.(doze metros), confron
ta com o lote n? 4 e mais 2,00m. (dois metros), onde confronta com a Vie
la Sanitdria; encerrando o perimetro do lote com uma area de 406,00ms2.-

CADASTRO MUNICIPAL N2 3133-223-1428-0078-0000.-
PROPRIETARIA :+ TEKPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com eacritd
rio, A Av. Brigadeiro Faria Lima, 1.106, conjuntos 1,208 e 1,209, na Ca-

pital deste Estado: inscrita no C.G.C.MF sob n? 47.254.818/0001-02 .-
REGISTRO ANTERIOR :~ MATRICULA N2 20,419, Loteamento registrado sob n®

3, na mesma neste Cartdrio.-
© oficial Interino, % Ariovaldo Simdes Alves
R. 1- Bm 22 de agosto de 1.985.= "_COMPROMISSO

Por Instrumento Particular, datado de 07 de maio de 1.9857 A proprietiria
acima qualificada, COMPROMISSOU o imével objeto desta MATRICULA, pelo pre
go de Cr$ 7.072.000t & MARCELO KZAN NOGUEIRA, brasileiro, estudante, sol-
teiro, portador do R.G. n? 9.435.846 e do C.P.F, n? 053,900.178/38,"' resi~
dente e domiciliado 3 Rua Laplace, n? 1.731, Brooklin Velho, na Capital -
deste Estado.-~

0 ofiecial Interina, = .Ariovaldo SimSes Alves

Av,2/24,055 ' “CASAMENTO"
Conforme escritura referida no R.3 seguinte, instruida com cer=-
tiddo de casamento extraida do termo n2' 17.031, folhas 20}, do livro ne
B=58, pelo Offcio de Registro Civil das Pessoas Waturais, do 302 Subdis -
trito do municipio e comarca de S3o Paulo,'Capital, o compromissario com-
prador MARCELO KZAN NOGUEIRA, contraiu matrimdnic com ROSSANA VALERIA 2EC
CA Geygr DA COSTA, cujo casamento foi realizado no dia 18 de novembro -
S S S T Ss === --=- CONTINUVA NO VERSO, = =~ = = = =\= = = = = =

e
=

«
g
o

2
©
«
o

3

£
©

©
3
%

o
7]
-3
2
&
o
o
(7}
8
n
o
o
g
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Oficial de R

M 11995-8 -AA 247698

‘QUALQUER ADULTERACAO, RASURA OU EMENDA, INVALIDA ESTE DOCYUMENTO'

$1/003 W.24055 |

11995- 8- 245001- 255000-0322

ORI

o
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~

= W mesm EmeEmm oD DD DD R TSSO S EEESSsSsERESsSsSsS
‘regime da comunhdo parcial de bens, pasaando a
me de "ROSSANA VALERIA GEYER DA COSTA NOGUEIRA" .-
¢ (Alvaro Mancel dos Santos), escrevente autorizado,
datflografei. Ao Oficial: R$2,38, Ao Estado: R$50,64. Ao Ipmpz R$0,47 .~
Recibo n? 24,065, Protocolo n? 46.707.

S&o Sebastido, 14 de janeiro de 1997.
© SUBST2 DO OFICTAL: R (OSMAR ANASTACIO DE JESUS)

R.3/24.055 "YENDA E COMPRA"
Através ga escritura lavrada no dia 22 de setembro de 1.989,-

pelo 4¢ Tabelionato de Notas de Sdo Paulo, Capital, aposta no livro n®

2068, folhas 2063 ora exibida em forma de certiddo expedida pelas mesmas
Notas, no dia 23 de junho de 1,995, retificada e ratificada por outra -

lavrada nas mesmas Notas, no d;a 06 de novembro de 1.989, aposta no li-

vEO nt 2068, folhas 258, ora exibida em forma de certiddo fornecida - pe
las mesmas Notas, no dia 23 de junho de 1.995, a proprietdria TEKPLAN -

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com sede na Rua Braz Cubas, n® 267,~

em Mogi das Cruzes, deste BEstado, inscrita no CGC (MF) sob o nimerc ...

47.254.818/0001-02, VENDEU o imdvel objeto desta matricula, pelo prege-

de NC2S57.07 (moeda vigente em 22.09,1989), para "MARCELO KZAN NOGUEIRA"

gerente, RG n® 9.435,846-SP, CPF (MF) n® 053.900.178-38, casado pelo re

gime da comunhao parcial de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77 com "ROS-

SANA VALERIA GEYER DA COSTA NOGUEIRA", do lar, RG n® 24,737.509-3-S8P -

SP, CPF (MF) n? 448.453.509-49,
liados em Sao Paulo, Capital, Rua Mirandg/Guerra, n? 495,~Jardim Cor
deiro. Valor Venal/96 corrig: , nos te do Decreto Estadual n® ...
32.635/90: RS$2.549,52. Bu, (Alvaro Manoel dos Santos)
escrevente, autorizado, da lografei. Ao Oficial: R$157,54, Ao Estado: -
R$42,53, Ac Ipegsp: R$31, 50 Recibo n? 24.065. Protocolo n® 46.707.

S80 Sebastido, 14 de janei‘ro de 1997.
O SUBST? DO OFICIAL: - (OSMAR ANASTACIO DE JESUS)

R.04/24.055 "COMPRA E VEN.DA“
Através da escritura lavrada no dia 25 de fevereiro do corren

. te ano, no servigo de Registro Civil e Tabellonato de Notag do distrito

de Maresias, deste municipio e comarca, aposta no livro n2 76, folhas -
207, Re~ratificada por outra, lavrada nas meamas Notas, no dia 26 do=-

més_pasaado, aposta no livro n? 76, folhas 263, o proprietdrio MARCELO-

KZAN NOGUEIRA, com o consentimento de sua mulher Rossana Valeria Geyer—~
da Costa Nogueira, acima qualificados, VENDEU o imdvel objeto desta ma
tricula, pelo prego de R$5.000,00, para "HEBER DE SOUZA BARRELLA", bra
sileira, divorciada, decoradora, RG p? 3.223,037-SSP-SP, inscrita na
CPF (MF) sob n2 042.315.158-40, res #{iada na Alameda dos
7 em sdo Payfd, capital. valor veral
> (Alvaro Manoel = dos

exercicio/97: R$2.582,24. Eu,
santcs), escrevente autoriza

”“

'‘QUALQUER ADULTERACGCAD, RASURA QU EMENDA, INVALIDA ESTE DOCUMENTOD
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REGISTRO DE IMOVEIS

SAO SEBASTIAO - ESTADO DE SAO PAULO
LIVRO N? DOIS - REGISTRO GERAL

MATRICULA —— FICHA DATA
I 24,055 l 02 l . 16.04.1997
Ao Estado: R$48,25. Ao Ipesp: R$35,74. Recibo n® 24.415.
Protocolo n2 47.062.

S3o Sebastido, 16 de abriipde 1997. —7’ /
O OFICIAL DELEGADO: ”'%@(—0 M s ST
';'//

e R. 5/24.055 COMPRA E VENDA Vi
TE Através da escritura lavrada no dia 13 dltimo, no Tabelido de/ Notas do Y
distrito de Maresias, desta comarca, aposta no livro n.° 123, a pégina 261, a
1148 proprietaria Heber de Souza Barrella, qualificada no registro n.° 4 anterior,
34 vendeu o imével objeto desta matricula, pelo prego de R$14.000,00 (quatorze mil
reais), para CARLOS EDUARDO SAMPAIO DE OLIVEIRA, arquiteto, RG n.°
4.,611.150-SSP-SP, CPF (MF) n.° 007.981.798-05, casado sob o regime da
comunhdo parcial de bens, na vigéncia da lei federal n.° 6.515/77, com Teresa <
) Cristina Patricio de Oliveira, médica, RG n.° 18.881.138-SSP-SP, CPF (MF) n.*
Y 205.371.518-93, brasileiros, domiciliados na Alameda dos Araes, n.” 1.296,
Y Planalto Paulista, em S3o Paulo, Capital. Valor Venal/2004: R$13.917,68. Ao
13l Oficial: R$293,82. Ao Estado: R$83,51. Ao Ipesp: R$61,86. Ao RCivil: R$15,46.
Ao Tribunal de Justica; R$15,46. Protocolo n.® 63.263. Recibo n® 37.821.

AUTENTICACAO

Microfilme n.° 60.491.
Sdo Sebastido, quinze (15) de outubro do ano de dois mil e quatro (2004).
0 ESCREVENTE AUTORZADO: ... \Swgana, . .. .. (ANDERSON FAUSTINO MARQUES GOUVEIA)

Camarca de Sao Sabastiao/SP

*fk IDAO

O Oficial de Registro de Iméveis &Zne os da Comarca de S#io Sebastido, Estado de Sdo
Paulo, CERTIFICA que a presente certid3o, lavrada em INTEIRO TEOR, é reprodugiio
auténtica da matricula a que se refere, e o iméyel a8 que alude tem sua situaglio, com
referdncia a alienagdes, CONSTITUICOES DE ONUS REAIS, CITACOES em ACOES
REAIS e PESSOAIS REIPERSEC RIAS e existéncia de demais agdes e/ou oxecugdes
integralmente noticiada na presente reprodugo, extraida nos termos do § 1° do Art, 19 da Lei
Federal n. 6.015/73.- CER’FI'HCA, mals, que, o imével da presente certidio esté inserido no,

{ ‘ 2° Peritnetro de Terras Devolutas desta Comarca, nos termos da agdo discriminatéria que

! tramitou na 1" Vara ‘Civel local ( processo n. 0000001-13.1939.8.26.0587). CERTIFICA,
ainda, que os imdveis em nomes de particulares sobrepostos pelos registros das Terras
Publicas transferidas ao Municipio de Sdo Sebastido, adquiridos por usucapido, ou que
tenham sua origem filiatéria em imével oriundo de aguisicdo por usucapido, devidamente
registrada na respectiva matricula ou transcricdo, sdo considerados regulavizados no
dominio do particular que figura na matricula/transcri¢do como titular da propriedade, em
razdo de previsdo expressa na Lei Muricipal n. 2.511/2017, cabendo ao Municipio de Sdo
Sebastido ou ao Estado de Sdo Paulo, conforme o caso, a aferi¢do da sobreposiclo.
CERTIFICA, mais ¢ finalmente, que foi efetuada a verificacio de cadeia filiatéria do
imével objeto desta matricula, constatando-se que tém origem em usucapido. Eoquetema
certificar de conformidade com o pedido feito. O referido é verdade e da fé, Siio Sebastifo,
data e hora abaixo indicadas,

Oficial de Registro de Imaveis € Anexcs

Il 11995-8 -AA 247699

11995- 8- 245001- 255000-0322

AR
E
Ao Oficinl...... RS 38,17 Certlddo expedida as 12:49:47 horas do dia 26/06/2022 —
Ao Estado....: R$ 10,85 Para lavratura de escrituras esta certidSo é valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 59 “'c"). —
Aa IPESP, Padido; 030180 =
Ao Reg.Civil.: | N° Selo: 1189563C3030180000000122Z =
Ao TribJust.: SELOS E CONTRIBUICOES RECOLHIDOS POR VERBA =
Ao Municipio —
Ao FEOMP... =
Total............!
= s \ WA
‘QUALQUER ADULTERACAO, RASURA OU EMENDA, INVALIDA ESTE DOCUMENTO I;‘\ \
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SAGSEMSTING

MUNICIPIO DE SAO SEBASTIAQ
Rua Sepastido Silvestre Neves, 214 - Centro
Sao Sebastido/SP - BRASIL - CEP 11608-614 - CNP) 46.482.832/0001-92
Telefone: (12) 3891-2000 / Website: https://szosebastiac.iior.com.br

SP-RBRASIL

ESPELHO IPTU - 2022

MUNICIPIO DE SAO SEBASTIAO

IPTU - 2022 d
1.C. REDUZIDO EXERCICIO 1.C. IDATA EMISSA0 MOEDA CONTROLE
16108 2022 3133.273.1428.0078.0000 0311212071 | RFAL 2266458
DADGS DO CONTRIBUINTE SELEESS 3 =
CARLCS EDUARDD SAMPAIC DE OLIVEIRA DATAS DE VENCIMENTO
CPF/CNPJ: 007 981,798-05
TERRENO TOTAL [m’) PROF UNDIDADE [m?) TESTADA (m} [CONSTRUGAO {m?) ONICA L UNICA 2
406,00 3383 12,00 0.00 14/01/2022 10/02/2022
VALOR VENAL TERRITORIAL (R$) VALOR VENAL PREDIAL (RS) |VALOR VENAL IMOVEL (RS) ALIQUOTA (%) 13 PARCELA 23 PARCELA | 32 PARCELA
80.986,98 0.00 £0,936,98 2,00 14/01/2022 | 10/02/2022 | 10403/2022
VALOR DO ITU (R$) VALOR DO IPU (R$) TAXA DE COLETA DE LIXO | OUTROS {R$) VALOR TOTAL ANUAL (R$] 4 PARCELA 58 PARCELA | G2 PARCELA
1.618,74 0,00 0.00 151874 11/04/2022 |  10/05/2022 | 10/06,2022
VALOR REDUGOES (RS) ~ VALOR A PAGAR {R$) |72 PARCELA  BIPARCELA | 93 PARCELA
0,00/ 1.619,74) 11/07/2022 |  10/08/2022 | 12/09,2022
ENDERECO 1DE CORRESPONDENCIA ~ |ENDERECO DO IMOVEL ) o T /109 PARCELA| 119 PARCELA |12) PARCELA
AL. DOS ARAES, W 1296, . PLANALTO PAULISTA - SAQ FAULOISP - CEP: BAOGE-003  [nrist Ly go0 ot M gﬁ’;‘fi";f N SERRSTI)R 1010/2022 | 10112022 | 121122022
TIPO DE USQ
xNéo Construido
|
Data de Impressgo: 28/06/2022 13:06:06 ohvida ner SRR A i e > SR g
Emissor: WALTER DUARTE DE SOUZA JUNIOR Desenvolvido por iIBRASIL INTELIGENCIA E INFORMACAQ LTDA® Pagina 1del
PTAM emitido em 28/06/2022 as 20:30hs. Pégina 58

WESEZZ0E23D68

ginblaasisiadd didititaiereatpqrdd AETRANIR 3 IANA FRRREE D AASIDBY € b Tniblude | istioatda Bstadtade Sas&abayiprqintotadadene 276812022350 DH36 sebnmiad

%
i)
7]
i

Q
g
o
2
°
o)
o
(]
N~
o
Te}
S
©
I\
o
M
(s}
o
C\!
[e0)
Q
[\
e~
@D
(S0
o
o
=)
(o]
(7]
(%]
[0
(8]
o
£
Qo
o
(0]
£
£
(o]
S
£
S
S
[e]
g
c
(0]
£
3
(]
o
[a]
8
o
c
[0)
S
(]
kS
c
o
o
=
=
Q
©
~
(o))
Q.
=
]
=
k=)
e]
[0
I
(%]
©
=
=
_Q_
(2]
=
a
2
had
T
[%2]
Q
s
[%2]
g
2
<
(0]
=
"
o
(0]
(7]
(7]
(0]
Q
©
T
£
k=)
g
o
o
S
=
(]
kS
c
Q
o
©
S
©
o



229899607 0b1p0d 8 /850°92'8 €202 82-2L8E000 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojuswndogeloualajuoiuge/bd/eubipeisedyiq snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[eulbLIO 0 JBJU0I Bled
890 62SNN/ZZETIW0MRUNNOTASS 9650 658 FR)BISZEE dUBNeEommbideney Sy epnsgIsh em e epneuD @D VYAQSYY § QI HRH BN BECINVHOBE o) aaiayejEidio ppeissse| getiivooppetizn s auzwmoop a)s3

fls. 865

Péagina 59

Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadologica

Anexo 04
Resposta aos quesitos das partes
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QUESITOS DO REQUERIDO

1.Qual a area do terreno indicada no IPTU e Escritura?

R: 406,00m2.

2. Qual a érea real existente do terreno?

R: De acordo com as delimitacoes oficiais existentes, 406,00m2.

3.Existe construgao no terreno? Caso positivo qual a area construida?

R: Sim. Existe, porém irregular.

R.2: Prejudicado. Inexiste demarcacao de area construida no lote para averiguacao
por este perito.

4.A construgdo esta regularizada junto a prefeitura? Existe Habite-se?

R: Através de busca na Prefeitura Municipal de Sao Sebastidao, nao existem
procedimentos administrativos referente a aprovacao de planta e habite-se em nome
do titular cadastrado o IPTU do imével.

5.Qual o padrao de acabamento da construcao existente?

R: Padrao regular.

6.Qual o estado de conservacao da construgao?

R: Necessita reforma, sinais claros de deterioracao.

7.A rua em que esté localizada e” pavimentada?

R: Nao.

8.Existem servicos Publicos ligados a construcdo? Assim como Luz, Agua e esgoto?

R: Sim.

9.Existe Transporte publico na rua, bairro ou regido em que esté localizado o imével?

R: Sim.

10. Nas Proximidades do imével até 300 m de distancia existem outros servicos
complementares, assim como: escolas, farmacias, padarias, supermercados e outros
comércios de primeira necessidade?

R: Sim.

11. Existe Hospital ou servicos médicos até uma distancia de 1 km?

R: Nao.

12. Existe policiamento extensivo ou delegacias nas proximidades do imével?

R: Sim.

13. Qual a distancia do Imével até a orla da praia?

R: Aproximadamente 2,5km.

14.0 imdvel esta localizado em Bairro distante do centro, ou periférico?

R: Vide laudo.
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15. Queira o Sr. Perito descreve o imovel objeto da avaliagdo em analise, de forma
detalhada, sua localizacao e as casas vizinhas?

R: Vide laudo.

16. Pode o Sr. Perito descrever as condi¢coes de habilidade do imovel, partes hidraulicas,
instalagbes da sua localizacdo, tais se perto de preservacdo ambiental, instalacées
sanitarias, aspectos internos dos pavimentos internos da casa?

R: Vide laudo.

17.Queria Sr. Perito determinar area total de imével valor de venda do imével, e valor
locaticio do referido imével?

R: Vide laudo.

18. Queira o Sr. Perito informar se avaliando o imovel e condicées aonde esta localizado a
distancia que esta praia? Qual o valor para venda?

R: Vide laudo.

19. Queria o Sr. Perito informar se existem imdveis na regido com caracteristicas
semelhantes para locacao?

R: Vide laudo.

20. Queira o Senhor informar se existe meios locomogao por meio de transporte publico
para praias, centro da cidade e demais bairros.

R: Sim.

21. Favor descrever area externa do imoével, parte frontal traseira e lateral do imoével
indicando se estado de conservagao pode ser préprio para habitacdo?

R: Vide laudo.

22. O imével possui elemento de habitabilidade e de valorizacdo?

R: Vide laudo.

23. Se possivel o Sr. Perito diligenciar junto a Prefeitura de Sao Sebastido e verificar
existéncia de processo de condenacao para demolicdo e imdvel e existéncia nos autos de
processo partes sofreu determinando a referida demolicado?

R: Prejudicado. Nao faz parte das atribuicoes avaliativas deste perito.

24. O Sr. Perito acredita que para avaliagao deste tipo de imével, o método comparativo de
dados é o0 mais recomendado?

R: Sim.

25. Informe o Sr. Perito sobre o processo, onde a Fazenda Publica Municipal de Sao
Sebastiao interpds Acao Civil Publica contra a Autora e Requerido, cujo objeto é a
demolicdo da construcao existente, remocao de entulho, recomposi¢cdo da vegetagcéo, sob
a alegacao de ser area de preservacao permanente, cujo feito tramitou perante a 22. Vara

PTAM emitido em 28/06/2022 as 20:30hs. Pagina 61

Este documentin & aiipéaddoooiggiak|assisiadd didigiteiereatpqudd PETRANIIR 3 INNEA FHRRER D AAS1I08Y TribTnbude s ticstta Betadtade Sasaablayiprqintozdadene 228RAZ2 350 PE36 ssbiomdtmesco MESEZZTING23D68

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002873-26.2023.8.26.0587 e codigo DIOBBES2.



fls. 838

Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadologica

Civel da Comarca de Sao Sebastidao (Processo n®. 587.01.2008.003506-7), conforme fls.
97/104 do presente processo.

R: Prejudicado. Nao faz parte das atribuicoes avaliativas deste perito.

26. Informe o Sr. Perito se ha condi¢cbes de venda do imével de acordo comas informacdes
constantes do quesito 25 acima ou se ha condi¢bes de moradia, bem como, se ha
condigbes de avaliar o imével para locagéo.

R: Vide laudo.

QUESITOS DA REQUERENTE

01. Queira o Sr. Perito Judicial (QSPJ) informar qual a area total construida do imével
avaliando.

R: Através de busca na Prefeitura Municipal de Sao Sebastidao, nao ha area
construida cadastrada na inscricao do imével.

02. QSPJ descrever detalhadamente as caracteristicas atuais da regiao onde se encontra o
imovel objeto da lide, no que se refere ao perfil de renda.

R: Vide laudo.

03. QSPJ informar se o imovel fica a menos de 15 minutos de carro da Orla de Maresias
conforme imagem tirada abaixo do Google Maps?

R: Sim.

04. QSPJ informar se o imbével esta proximo a regido hoteleira de Maresias (menos de 15
minutos de carro) por exemplo hotéis tais como Beach hotel Maresias, Coconut’'s Maresias
Hotel, Hotel Maui, Chalés Maresias, Pousada Pé da Mata, e a Média de precos de tais
hotéis de acordo com a Regiao?

R: Sim.

05. QSPJ informar se o imovel fica a menos de 800 metros do local turistico chamado Pogo
do Caetano e se isso valoriza o imovel?

R: Sim. Indiferente, a regiao em si € margeada por locais turisticos.

08. QSPJ informar se o imével fica a menos de 800 da Padaria Aloha Paes e se tem outros
restaurantes e lanchonetes a menos de 800m do imével?

R: Sim.

09. QSPJ informar quais as condi¢des do imével?

R: Necessita reforma, sinais claros de deterioracao.

10. QSPJ informar se o imovel encontra-se em boas condi¢cées de uso?

R: Sim.
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11. QSPJ informar se o imovel sofreu deterioracao?

R: Sim.

12. Caso positiva a resposta acima, quais as reformas necessarias para que retorne a um
bom estado de conservagcao?

R: Reparos gerais (rachaduras, reparo de portas, janelas) pintura geral do imoével e
limpeza completa de caixas d’agua, manutengao de fiagao elétrica, etc.).

13. QSPJ informar qual A desvalorizacao do aluguel e do valor do imével caso o imével ndo
estejam em bom estado de conservagcdo desde o tempo que o Requerido usa
exclusivamente o imével?

R: A desvalorizacao se da por deterioracao do bem. No presente caso, o imoével
possui claros indicios de auséncia de reparos, manutencao do existente, e limpeza
em geral.

14. (QSPJ) atestar que existe a construcdo de um galpao nos fundos do imével?

R: Sim, vide fotografias (anexo 01).

15. QSPJ informar se existem madeiras e/ou outros materiais no fundo do imével e quais
caracteristicas dos mesmos?

R: Sim, vide fotografias (anexo 01).

16. QSPJ caso positiva a pergunta acima informar se isso desvaloriza o imével e quanto
desvaloriza (em reais)?

R: Nos aspectos sanitarios e de seguranca contra zoonoses, pode se dizer que sim,
pois a forma de acondicionamento dos materiais ali existentes, favorece a
proliferacao de animais peconhentos, ratos e outros animais silvestres.

17. QSPJ informar h&d quanto tempo o Requerido esta ocupando o imével, conforme se
observa nos documentos de fls. 265-2667?

R: Através de vistoria “in loco”, pode se averiguar que nao existe ocupagao habitual
no imovel.

18. QSPJ informar qual o valor atual de aluguel do imével, também desde Agosto/2021
levando em conta o documento de fls. 266 dos autos?

R:

19. QSPJ informar se existem mais imdveis na regido com caracteristicas semelhantes
para locacao residencial? Em caso afirmativo, qual o valor do aluguel destes iméveis? Em
caso negativo, qual o valor do m2 dos iméveis residenciais da regiao?

R: Vide laudo.

20. QSPJ informar qual o valor de venda atual do imével no estado que se encontra?

R: Vide laudo.
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21. QSPJ informar qual o valor de venda atual do imével caso esteja num excelente estado
de conservagao?

R: Vide laudo.

22. QSPJ Qual o estado de conservacao interna e externa das paredes e dos muros
divisorios do imével? (‘verbi gratia’ auséncia de reboco e/ou pintura; azulejos e/ou pisos
quebrados e sem reposigao; sinais de ferrugem e/ou infiltracdo; entre outras observacgoes
que entenda necessarias registrar).

R: Vide laudo.

23. QSPJ Favor descrever o estado de conservacdo do mobiliario fixo normalmente
existente em uma residéncia, ‘verbi gratia’, das pecgas sanitarias, boxes divisorios dos
chuveiros, pias de cozinha, tanques da lavanderia, metais, luminarias e tomadas, portas
internas e externas, janelas e ‘vitrds’, armarios embutidos, entre outras eventualmente
existentes no imoével e cujo registro deva constar do laudo de constatagdo e avaliagdo do
bem.

R: Vide laudo.

24. QSPJ Favor descrever a area externa do imével (jardinagem frontal, traseira e lateral
do imével), indicando se o estado de conservacao pode ser considerado ideal.

R: Vide laudo.

25. QSPJ Favor descrever os sinais de desgaste que derivam do mau uso e/ou falta de
conservacao e, se possivel, apontar o quanto isto deprecia o valor do imével. Favor
justificar a resposta usando como parametro um estado ideal de conservacao.

R: Vide laudo.

26. QSPJ informar qual o valor de mercado atual do imovel?

R: Vide laudo.

27. QSPJ informar qual o valor de aluguel atualizado para o imével?

R:

28. QSPJ Quanto ao bem imdével, quais as condigdes estruturais e as necessidades de
reforma?

R: Vide laudo.

29. QSPJ informar o valor locaticio do imdvel caso estivesse num excelente estado de
conservacao?

R: Vide laudo.

30. QSPJ O imovel avaliado possui elementos valorizantes? Quais sédo?

R: Vide laudo.

31. QSPJ informar qual a Metodologia utilizada para a apuracéao do valor de locagao?
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R: Método Comparativo Direto de Dados do Mercado.

32. QSPJ demonstrar a pesquisa de mercado utilizada na apuragao do valor unitario por
metro quadrado de locagédo, indicando todas as caracteristicas dos elementos
comparativos, tais como, area de terreno, bem como suas fontes de informagéo (telefone,
site, etc.).

R: Vide laudo.

33. QSPJ informar o valor de locacao correspondente a metade do imével pertencente a
Autora desde Agosto/2021 com base nos documentos de fls.265-2667

R: Vide laudo.

34. QSPJ apresentar outras consideragbes que entenda serem necessarias ao deslinde
das questoes.

R: Vide laudo.
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CURRICULO DO AVALIADOR

e Nome: Adriano de Lima Rufino da Silva
e Qualificacao: Perito Judicial
e CNAI: 022061

e Formacao Profissional: Técnico em Transacdes Imobiliarias (IBRESP, 2014)
Curso de Avaliagao de Iméveis (IBRESP, 2015)
Curso de Pericia Judicial (CRECI, 2017)
Bacharel em Direito — Cruzeiro do Sul (FASS, 2018)

o Experiéncia Profissional: Corretor de iméveis desde 2014, com experiéncia na
locagao e avaliacao de imoveis. Atuou na Secretaria de Habitacao e Regularizacéo
Fundiaria, 6rgao da Prefeitura Municipal de Sao Sebastiao.

e Endereco: Av. Dr. Manoel Hipdlito do Rego, n° 1457 — Pontal da Cruz — S&o
Sebastido.

e Telefone: (12) 98153-6776

e E-mail: adrianorufino.corretor@gmail.com / adrianorufino@creci.org.br
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