Alvelino Silagyi

Corretor de Imoveis

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Finalidade do parecer: Determinacao do valor mercadoldgico de venda.

OBIJETIVO:

Este Parecer Técnico tem por objetivo, determinar o valor de
mercado para venda da casa situada na rua Sabia n° 2131,
quadra E, do Lote sob n° 14, no bairro da Lagoinha, em zona
urbana, hoje constituida como Condominio recanto da lagoinha (
SARELA), Ubatuba / SP, de propriedade de LEONIDAS
POSSATO, com sede na Rua Joao Stanis N° 05 apto 101,
,Taquaral Campinas/SP, CPF: 282.908.958-87. situado na cidade
de Ubatuba, regido Litoranea.

A presente avaliacdo esta sendo realizada seguindo critérios

usuais, devemos salientar que o valor do presente imdvel no final deste
Laudo foi determinado pela realidade do mercado, ou seja, funcao da lei

da oferta e da procura.

O valor atribuido é aquele pelo qual se pode vender, comprar,
desincorporar, dar ou receber em pagamento, aferido pela oferta e
procura na cidade de Ubatuba. —Com vocacao para imovel
residencial.
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CRECI 151 788-F

DESCRICAO DO IMOVEL:

Imovel este descrito nos termos da matricula n° 18.567 do
Cartorio de Registro de Iméveis de Ubatuba/SP, e devidamente
cadastrado junto a “Prefeitura Municipal de Ubatuba/SP” com o
contribuinte inscrito sob o n°10.354.032-6.

medindo 600m? de Terreno e 294,67m? de Construcao.

VISTORIA
O imovel foi vistoriado, no dia 26/10/2022 sendo conferida
a metragem da area, verificado ainda localizacdo e as

benfeitorias ao redor.
O im6vel encontra-se fechado e necessitando de reparos comparando
com as demais residéncias
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LOCALIZACAO DO IMOVEL:

Esta localizado dentro do condémino Recanto da Lagoinha, a
754,59 m da praia de Lagoinha — Ubatuba / Sdo Paulo.
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“SARELA- Associac

sCondominio @
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Medir distancia
Clique no mapa para adicionar ao seu caminho

Distancia total: 754,59 m (2.475,68 pés)
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Estando o IMOVEL AVALIANDO livre de quaisquer Onus
reais comprometimentos tais como titulos, hipotecas, acoes

ou quaisquer outras avencas que impecam uma negociagao,
CONCLUIMOS que:

Para a Venda do imével no estado em que se encontra,
representada nesta data a importancia de R$ 1.275.630,00 (
Um milhao duzentos e setenta e cinco mil e seiscentos e
trinta reais ).
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Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica comercial
que se louva em informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio,
considerando

imoveis com caracteristica e localizagdo sdcia econdmica,
semelhante, deve-se prever uma possivel variagcdo de até 5% (cinco por
cento) nos valores acima expressos (- 5% a + 5%), diante dos interesses
inerentes do préoprio mercado e de seu proprietario.

Pelo que foi exposto esperamos ter atendido a solicitacao,
continuando assim a sua inteira disposicao.

Ubatuba, 29 de Outubro de 2022.

/‘\}\ T
Wlsg .

AVALIADOR

ALVELINO SILAGYI
CRECI:151788-F

fls. 403

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ HENRIQUE PEREIRA BRAGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2023 as 14:26 , sob o nimero WCAS23700876742

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1065968-16.2017.8.26.0114 e c6digo EDIgNe63.



‘€99Nb|@3 061p02 8 $¥TT0'92°8°2T0Z 9T-8965G90T 0SSad0.d 0 awojul ‘op’oluswnoogeldualauodiuge/bd/eubipelsed/iq snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulbLIo 0 IlBJuU0d ered
2719/800/EZSVIM 013WNU 0 4OS * 9Z:7T S £202/20/€2 W 0pe|0dojoid ‘ojned 0BS 8p 0peIS3 0p BINSNC 3p [eungllL 8 YOvYEE YI3d3d INOIYNIH ZINT Jod sjuswienbip opeuisse ‘eulbilio op eidgd 9 ojuswinaop 8is3

fls. 404



fls. 405

AVALIACAO IMOBILIARIA

Esta Avaliacdo e feita com o valor de mercado para VENDA da
Residéncia situada na rua Sabia n? 2131, Quadra E, do Lote sob n? 14, no
bairro da Lagoinha, no Condominio recanto da lagoinha ( SARELA), Ubatuba /
SP, de propriedade de LEONIDAS POSSATO, com sede na Rua Jodo Stanis
N2 05 apto 101, ,Taquaral Campinas/SP, CPF: 282.908.958-87.

O Imoével da matricula n® 18.567 do Cartdrio de Registro de Imodveis de
Ubatuba/SP, e devidamente cadastrado junto a “Prefeitura Municipal de

Ubatuba/SP"com o contribuinte inscrito sob o n210.354.032-6.

Medindo 600m? de Terreno e 294,67m?2 de Construcdo como constado

na matricula.

3 [RIQUE PEREIRA BRAGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2023 as 14:26 , sob o niimero WCAS23700876742
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AVALIACAO: realizada com base no valor de mercado Imobilidric no
municipio de Ubatuba/SP.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUIZ
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AVALIACAO DO IMOVEL:
Matricula n? 18.567, se trata de um Imdvel Residencial de otimo

padrio, com total de 600m2 de Terreno e 294,67m? de Construcgao,
VISTORIA

O imével foi vistoriado no dia 22/10/2022 sendo conferida a metragem

da area, verificado ainda localizacdo e as benfeitorias ao redor.

Uma terreno de 600,00.m2 onde conforme a matricula em anexo, existe

a referida averbacao de uma construcao de 294,67m? .

Em visita de reconhecimento realizada conforme acima mencionado,
pudemos verificar que

O imovel encontra-se fechado;
Todas as ruas do entorno, sdao de terra batida e possui iluminacao

publica, rede de agua e esgoto, rede de telefonia, rede de TV a cabo, Internet
banda larga, coleta de lixo orgénico, linha de transporte coletivo urbano,
escolas Estaduais e Municipais, panificadoras, lojas e escritérios de prestacdo

de servicos, postos de gasolina bem préoximos ao bairro.

CONFRONTACOES

A descricdo exata e suas confrontacoes estdo melhor caracterizadas na
Matricula de n.2 18567 do Cartério de Registro de Imoveis de Ubatuba-SP e faz
em parte integrante deste Parecer; possiveis alteracdes estardo contidas nas

averbacgdes nestes documentos.
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MAPA DE LOCALIZACAO/VISTA AEREA
CONDOMINIO RECANTO LAGOINHA.

il i { Apari.éﬁienilo
Praia da Lagoimha

Pousadad
da

VIDRAGARIA @)
BARREIROSRY. e

Medir distancia

Clique no mapa pars adicionar ao se

Distancia total 756,08 m (2.480,57 pas)

Estando o IMOVEL AVALIANDO livre e desembaracado de quaisquer
6nus reais comprometimentos tais como titulos, hipotecas, acdes ou

quaisquer outras avencgas que impecam uma negociacdo, CONCLUIMOS que:

Para a Venda do imével no estado em que se encontra, a importancia de

RS 1.280,00 ( Um milhdo duzentos e oitenta mil reais).

Por tratar-se de uma Avaliagdo Mercadoldgica expedida comercial que
se louva em informacgdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando
imoveis com caracteristica e localizacdo sdécia econémica, semelhante, deve-
se prever uma possivel variacdo de até 5% nos valores acima expressos (-5% a
+5%), diante dos interesses inerentes do proéprio mercado e de seu
proprietario.

A avaliacdo realizada levou-se em conta a localizacdo e as caracteristicas do
imével bem como o valor atual de mercado imobiliario do municipio de

Ubatuba/SP.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ HENRIQUE PEREIRA BRAGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2023 as 14:26 , sob o nimero WCAS23700876742

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1065968-16.2017.8.26.0114 e c6digo xmWI8J0J.




fls. 408

Ubatuba, 26 de outubro de 2022.

Al

Corretor: Elias Crescéncio.

CRECI: 220966-F

Curriculo do Corretor de Imdveis emissor desta Avaliagao
o Nome: ELIAS CRESCENCIO.

¢ Qualificacdo: Corretor de Imoveis

« CRECI: 220966-F — 22 Regido (Sdo Paulo)

» Telefone:(12)99654-4923 / (12)99734-3644

¢ E-mail: eliascrescencio@creci.org.br

Habilidades Profissionais

« Experiéncia na area Imobiliaria como Corretor de Iméveis desde 30/04/2021.
» Documentacao imobiliaria desde 2022.

¢ Curso Lucro Imobiliario 2022.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ HENRIQUE PEREIRA BRAGA e Tribunal de Justica do Estado.de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2023 as 14:26 , sob o nimero WCAS23700876742
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AVALIACAO IMOBILIARIA

Esta Avaliacdo tem por objetivo determinar o valor de mercado para VENDA da
Residéncia situada na rua Sabia n° 2131, quadra E, do Lote sob n° 14, no bairro da
Lagoinha, em zona urbana, hoje constituida como Condominio recanto da lagoinha
( SARELA), Ubatuba / SP, de propriedade de LEONIDAS POSSATO, com sede na Rua
Jodo Stanis N° 05 apto 101, ,Taquaral Campinas/SP, CPF: 282.908.958-87.

imoével este descrito nos termos da matricula n° 18.567 do Cartério de Registro de
Iméveis de Ubatuba/SP, e devidamente cadastrado junto a “Prefeitura Municipal de

Ubatuba/SP”’com o contribuinte inscrito sob o n°10.354.032-6.

medindo 600m? de Terreno e 294,67m? de Constru¢do como constado na matricula

sobre a av.6

AVALIACAOQO: realizada com base no valor de mercado Imobilidrio no municipio de

Ubatuba/SP.

Este documento € copia do original, assinado digitaimente por LUIZ HENRIQUE PEREIRA BRAGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2023 as 14:26 , sob o nimero WCAS23700876742
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Matricula n° 18.567, se trata de um Imovel Sobrado Residencial de 6timo padrdo, com total

de 600m? de Terreno e 294,67m? de Construgdo,

VISTORIA

O imével foi vistoriado "in Loco" por este subscritor, no dia 25/10/2022 no periodo da tarde
sendo conferida a metragem da 4rea, verificado ainda localizagdo e as benfeitorias ao redor.

Imoével encontra-se fechado.

DESCRICAO DO IMOVEL

Sao apresentadas em tabela a seguir as caracteristicas que descrevem o imével avaliando.

Uma terreno de 600,00.m? onde conforme a matricula em anexo, existe a referida averbacao

de uma construcio de 294,67m? .

Em visita de reconhecimento realizada conforme acima mencionado, pudemos verificar que:
O imével encontra-se fechado e necessitando de reparos
comparando com as demais residéncias ao seu redor este

imével foge um pouco ao contexto padrao,

O local onde estd situado o imével Avaliando possui uma caracteristica de uso e ocupacio de

solo misto e classificada como zona Urbana.

Todas as ruas do entorno, sdo de terra batida e possui iluminagdo piblica, rede de dgua e
esgoto, rede de telefonia, rede de TV a cabo, Internet banda larga, coleta de lixo orgéanico, linha de
transporte coletivo urbano, escolas Estaduais e Municipais, panificadoras, lojas e escritérios de

prestacdo de servicos e postos de gasolina bem proximos ao bairro.

CONFRONTACOES

A descricdo exata e suas confrontagdes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n.° 18567
do Cartério de Registro de Iméveis de Ubatuba-SP e faz em parte integrante deste Parecer; possiveis

alteracdes estardo contidas nas averbagdes nestes documentos.
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MAPA DE LOCALIZACAO/VISTA AEREA
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FONTES DE PESQUISA DOS IMOVEIS REFERENCIAIS:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informacdes de imodveis que se
encontram a venda e ofertados pelos vérios escritorios imobilidrios da regido identificados em

cada foto dos referenciais “R”.

Esta identificacdo permitiu entdo a obtencdo de inumeros imdveis dos quais
selecionamos os abaixo descritos, com caracteristicas intrinsecas semelhantes a o imodvel

avaliando e identificados como*“R1 a R3”.

Ap6s a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi possivel homogeneizar os
dados obtidos e efetuar os cdlculos matemdtico que permitiu concluir os valores apresentados

ao final deste parecer técnico

CONCLUSAO:
Em vistoria, aplicando fatores de transposi¢do e correcdo consubstanciada segundo
técnicas modernas de avaliagdes contribuiram para a formagdo da convicg¢io dos valores aqui

EXPressos;

Estando o IMOVEL AVALIANDO livre e desembaracado de quaisquer Onus reais
comprometimentos tais como titulos, hipotecas, agdes ou quaisquer outras avencas que

impecam uma negociacio, CONCLUIMOS que:

Para a Venda do imével no estado em que se encontra, representada nesta data a
importincia de R$ 1.258.638,00 ( Um milhdo duzentos e cinqiienta e oito mil seiscentos e

trinta e oito reais).

Este documento € copia do original, assinado digitaimente por LUIZ HENRIQUE PEREIRA BRAGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2023 as 14:26 , sob o nimero WCAS23700876742
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Em segunda instancia, seguindo os mesmos principios € comentdrios acima

apresentados, CONCLUIMOS que:

Por tratar-se de uma Avaliacdo Mercadolégica expedida comercial que se louva em

informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imdveis com caracteristica e

localizagdo socia econdmica, semelhante, deve-se prever uma possivel varia¢do de até 5% nos

valores acima expressos (-5% a +5%), diante dos interesses inerentes do préprio mercado e de

seu proprietdrio.

A avaliacado realizada levou-se em conta a localizacdo e as caracteristicas do imoével

bem como o valor atual de mercado imobilidrio do municipio de Ubatuba/SP.

Ubatuba, 25 de outubro de 2642.
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Corretor: Alexandro Alves da Silva

CRECI:103859

Curriculo do Corretor de Imdveis emissor desta Avaliagdao
e Nome: ALEXANDRO ALVES DA SILVA

¢ Qualificacdo: Corretor de Iméveis

e CRECI: 103859-F — 22 Regido (Sdo Paulo)

¢ Telefone:(12)99779-1797

¢ E-mail: lecoubatuba@creci.org.br

Habilidades Profissionais
* Experiéncia na area Imobiliaria como Corretor de Iméveis desde 23/12/2010
¢ Perito Judicial desde 2019.

e Curso documentacdo Imobilidria desde 2020.
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