Adriano de L. Rufino
Perito Judicial
CNAI 22061
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LAUDO TECNICO

DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imovel Avaliando: Imével localizado na Rua Benedito Alexandre Mota, n°
260 — Barequecaba - Sdo Sebastiao/SP.

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

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

Adriano de Lima Rufino da Silva
Avaliador de Imobveis
CNAI n°: 22061

Sao Sebastiao/SP, 25 de outubro de 2023.
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EXCELENTiSSIMp SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO SEBASTIAO - SP

Adriano de Lima Rufino da Silva, Avaliador
Imobiliario, inscrito no Cadastro Nacional de
Avaliadores de Imébveis sob o n? 22.061,
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
Avaliacao Mercadoldgica.

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
Imoveis, e com as Resolugdes 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 dispbéem sobre a competéncia do Corretor de Iméveis
para a elaboracdo do Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadolégica e regulamentam a sua
forma de elaboracéo.

IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando, de propriedade de SERGIO LUIZ ABUBAKIR, esta
localizado no enderego Rua Benedito Alexandre Motta, n°® 260 - Barequegaba, Municipio
de Sao Sebastido/SP.

CONSTATACAO

A vistoria in loco ocorreu no dia 05/10/2023 as 12:00hs.
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Em consulta a Prefeitura Municipal, através dos dados obtidos através do
apontamento realizado pelo executado, foi possivel constatar o seguinte nimero de
inscrigdo municipal (IC n° 3134.143.1318.0124.0600):

Através desta inscricdo municipal, foi possivel encontrar o endereco do imével

e sua espacializagdo no mapa, veja:
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Endereco: Rua Benedito Alexandre Motta, n° 260 — Barequegaba - Sao
Sebastiao/SP.

Comparecendo até o endereco, foi constatado o seguinte imével:

Na ocasido da vistoria fui recebido por moradores do local, os quais
permitiram o ingresso deste Perito e do I. Assistente Técnico Sr. Alfredo no
interior do imoével.

Com o ingresso, foi possivel constatar:
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1) Existem 05 (cinco) unidades habitacionais no interior da area;

2) Das 05 (cinco) unidades existentes, somente 02 (duas) sao habitaveis
(fotografias em anexo);

3) Nas 02 (duas) ultimas unidades (inabitaveis) ndo é possivel nem o
ingresso em seu interior, devido j4 se encontrarem em zona de mata
fechada. Inclusive possui risco geologico, ja sinalizada pela Defesa Civil
para inabitabilidade;

4) Até a delimitacdo da ultima unidade em diante, mata adentro, trata-se de
area de preservacao permanente — APP, restando prejudicada a inclusao
da referida area para fins mercadolégicos;

Considerando tais constatacdes verificadas mediante a vistoria in loco no
imovel, este |. Perito delimitou a area para fins de avaliagdo mercadolbgica até o limite
da ultima wunidade habitacional, a qual, considerando a ATIPICIDADE e
DESCONFORMIDADE encontrada, apdés medicao via Google Earth, permitiu esse Perito
delimitar area total de 551,03m?2, para fins avaliatérios.

Com relagdo a area construida, de acordo com os dados obtidos pelo
Municipio, os quais, apds confrontados com a medicao realizada no local, foi possivel
constatar que o imével possui 291,34mz.

MATRICULA N° 19.319

Em diligéncia ao Registro de Imdveis de Sdo Sebastido, em pesquisa registral
em nome do executado Sr. Sérgio Luiz Abubakir, foi encontrado titulo de n° 19.319

(anexo 03), a qual, consta no r.03 da referida matricula a compra e venda de fracao ideal
de 50% da area ao executado.

A referida area possui 703,66m2 (15,10m X 46,60m), a qual, possui na
certiddo o numero de inscricdo municipal n°® 3134.143.1318.0124.0200.

Em consulta a prefeitura municipal, o cadastro existente ¢é
3134.143.1318.0124.0600, que possui como area total 5.617,00m?, no endereco
apontado pelo executado (Rua Benedito Alexandre Motta, n° 260 — Barequecaba — Sao
Sebastiao/SP).

Portanto, considerando a divergéncia nos cadastros, considerando também a

inexisténcia do n° de inscrigdo 3134.143.1318.0124.0200 apontado na matricula, este
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perito procedera a avaliacdo através do numero existente, qual seja,
3134.143.1318.0124.0600.

Desta forma, para todos os efeitos, recomenda este |. Perito proceder a
averbacao de penhora também no rosto da matricula n° 19.319, existente no

Cartério de Registro de Imdveis de Sao Sebastiao, considerando a divergéncia

cadastral municipal encontrada.
CONTEXTO URBANO

O bairro Barequecaba esta localizado na Estancia Balnearia de Séo
Sebastidao. Destacado por ser um bairro populoso e estratégicos do Municipio, por estar
localizado a pouco mais de 5km do Centro e ha aproximadamente 20 (vinte) km de
Maresias, Costa Sul do Municipio.

O bairro é muito simpatico e grande parte de suas casas estdo preservadas
com construgdes antigas, as ruas principais sdo pavimentadas, porém com diversas

outras sem presencga de pavimentagao, para manter o padrédo original do bairro.

Caracterizado como um bairro tradicional procurado por turistas nacionais e

internacionais, com exploracao forte ao turismo e a cultura caicara.

Margeada por hotéis, pousadas, condominios fechados, centros comerciais,
casas de veraneio e moradores locais, a predominancia econdmica é a de classe
média/alta, e construgdes 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.

ANALISE MERCADOLOGICA

Conforme informagbes de imobiliarias e corretores que atuam no bairro, €
crescente a procura por imoéveis semelhantes ao avaliando, o que viabiliza a sua
comercializagdo em curto/médio espacgo de tempo.

METODOLOGIA UTILIZADA

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

mais recomendado e utilizado para a avaliagdo de imoéveis.

Neste método, a determinagcdo do valor do imdvel 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 0s
atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de técnicas de homogeneizacao
normatizadas.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtengcdo de 04 (quatro) imdveis com
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a

seguir, cujas caracteristicas encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 02:

L\l Referéncia Enderego Area total Valor R$ R$/m2
céd. TE509 '
1 oc. - Rua Sebastiana 365, 50m? 250.000, 00 683, 99
—Iméveis Leite Bueno, s/n
D Paula
cod. TE249

R. Joaquim de

2 —Ipovels Moura Filho, 489 380,40m 550.000,00 1.445,85
D’ Paula
TE0O0089 -
. Rua Comendador
3 D?c19 Tl i B, o/ 378, 00m 650.000,00 1.719,58
Imoveis
TE00080 - :
P Rua Sebastiana
4 D?c1? Leite Bueno, s/n 400, 00m 650.000,00 1.625,00
Imdéveis

EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real
do imével, torna necessaria a aplicagcdo de um redutor (Fator de Oferta) para adequéa-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 precos do tipo
"oferta":
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’:‘ Referéncia Enderego Area Total Valor R$ R$/m2
Rua
céd. TE509 Sebastiana 2
1 —Iméveis Leite Bueno, 365, 50m 225.000,00 615,59
D Paula s/n
Céd. TE249 R. Joaquim de
2 -Iméveis Moura Filho, 380, 40m 495.000,00 1.301,26
D Paula 489
R
3  ecie Comendado 378,00m 585.000, 00 1.547, 62
D?C1? Emilio Romi, ! . ! : !
Iméveis
s/n
Rua
TE00080 - .
Sebastiana
4 dci . ’ . ’ . ’
D§c1? Leite Bueno, 400, 00m 585.000,00 1.462,50
Iméveis s/n
* Preco ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta" de 10%

DEPRECIACAO

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

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

. IDADE VIDA ESTADO DA DEPREC.
N Endereco AP. UTIL AMOSTRA CALC.
1 Rua Sebastiana Leite _ _ _ 0,00%
Bueno, s/n
R. Joaquim de Moura Filho, _ _ _ o
2 489 0,00%
3 RuaIComendador Emilio _ _ _ 0,00%
Romi, s/n
4 Rua Sebastiana Leite _ _ _ 0,00%
Bueno, s/n
Redefinindo entdo o valor das amostras, levando em consideracdo as
depreciagdes calculadas pelo Método de Ross-Heidecke:
. IDAD VIDA ESTADO DEPR Valor (R$)
N Endereco E AP UTIL DA EC. Valor m?
: AMOSTRA CALC.
Rua
1 Sebastiana _ _ _ 0.00% 225.000,00
Leite Bueno, reee (R$/m2615,59)
s/n
R. Joaquim
2 de Moura - - - 0,00% (R;%P}?2§ﬁ9%6)
Filho, 489 me L2t
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Rua
3 Comendador _ _ - 0,00% 289-000,00
. . . r °
Emilio Romi, (R$/m? 1.547,62)
s/n
Rua . 585.000,00
4 Sebastiana _ _ _ 0,00%
Leite Bueno, (R$/m? 1.462,50)
s/n

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

Considerando a dificuldade encontrada para a obtengcao de amostras a serem
utilizadas como parametro na precificagdo do imével objeto desta avaliagdo, foram
utilizadas amostras de terrenos. Portanto, considerando nao_existirem edificacoes

consideraveis nas amostras, impraticavel a depreciacao.

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética:

Média Aritmética = Somatoério dos valores pesquisados
Numero de valores pesquisados

R$ 4.926,97
4

Média Aritmética =

Média Aritmética = R$ 1.231,74/m?

2) Calculo da Média Homogeneizada:

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

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
No presente caso, nao foi necessaria a eliminacédo de amostras.

Portanto, concluidos os procedimentos de aplicacdo de média aritmética e

homogeneizacao restaram os imoveis ja pesquisados:

Valor R$

Ref. Endereco Area Total R$/m2
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Céd. TES509 . :

T Rua Sebastiana Leite 365, 50m? 225.2000,00
D’ Paula Bueno, s/n R$/m2615,59

Céd. TE249 .

—-Iméveis R. Joagquim de Moura 380, 40m R$ 495.000,00
D Paula Filho, 489 ! R$/m2 1.301,26

TE090§9 = Rua Comendador 378, 00m R$ 585.000,00
Décio Emilio Romi, s/n ! R$/m2 1.547,62
Iméveis

TEO(?O?O - Rua Sebastiana Leite 400 00m R$ 585.000,00
Décio Bueno, s/n ! R$/m2 1.462,50
Iméveis

Média Homogeneizada =

Somatério dos valores pesquisados,

Numero de valores pesquisados,

Média Homogeneizada =

Logo:

R$ 4.926,97

4

Média Homogeneizada = R$ 1.231,74/m?

Valor médio do m2=R$ 1.231,74

X Valor médio do m?2

Valor do imoével avaliando = Area total do terreno e construida do imével avaliando

Valor da area avaliando = 551,03m2 X R$ 1.231,74 = R$ 678.725,69

Considerando a existéncia de 05 (cinco) unidades habitacionais, as quais:
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Unidades Medidas
CASA 01 62,79 m?2
CASA 02 79,29 m2
CASA 03/04 (sobrado — ent. individual) 63,19 m2
CASA 05 32,97 m2
TOTAL 291,34 m2

Valor da construcao 01 avaliando = 62,79m2 X R$ 1.231,74 = R$ 77.340,95
Valor da construcao 02 avaliando = 79,29m2 X R$ 1.231,74 = R$ 97.664,67
Valor da construcao 03/04 avaliando = 63,19m2 XR$ 1.231,74= R$ 77.833,65
Valor da construcao 05 avaliando = 32,97m2 X R$ 1.231,74 = R$ 40.610,47

Totalizando, o valor das 05 (cinco) unidades somam R$ 293.449,74

Portanto, o valor de mercado do imével avaliando Sem a depreciacao:

R$ 678.725,69 + 293.449,74 = R$ 972,175,43

(Novecentos e setenta e dois mil cento e setenta e cinco reais e quarenta
e trés centavos)

3) Determinacao do valor de mercado do imével avaliando

3.1) Depreciacao do imovel

De acordo com o Bureau of Internal Revenue, cada tipo de edificagdo possui
vida util. No caso do imovel objeto desta avaliacao, a vida util € de 65 (sessenta e cinco)

anos, veja:

PTAM emitido em 25/10/2023 as 18:38hs. Pagina 12

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DE LIMA RUFINO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/10/2023 as 20:10 , sob o nimero WSSB23700576560

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000638-18.2023.8.26.0587 e cédigo rWijlSp7n.



fls. 158

Laudo Técnico de Avaliacao Mercadoldégica

_ VIDA UTIL DOS IMOVEIS - BUREAU OF INTERNAL REVENUE

[TIPO DE EDIFICACAO VIDA UTIL

IAPARTAMENTOS 60 anos
BANCOS

ICASAS DE ALVENARIA

ICASAS DE MADEIRA

[poreis

F ESCRITORIOS

IGALPOES (DEPOSITOS)

SILOS J

Considerando que o imével remonta da década de 80 (oitenta), para a
depreciacdo de sua construcdo, considerando a existéncia de 05 (cinco) unidades no

interior da area, sera necessaria a realizacao de simples regra de trés:

Para as unidades 1, 2, 3/4 e 5, a conta sera realizada da seqguinte forma:

CASA DE ALVENARIA

65 (vida Gtil) ----------- 100%

65X = 400.100
65X = 4.000
X = 4.000 + 65
X = 61,54%

Ou seja, o percentual de depreciacdo do imével sera de 61,54%, porém para
enquadramento a tabela, sera arredondado para 62,00%:
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Tabela de Ross-Heidecke

Ademais, a Tabela

escala alfabética.

IDADE EM ESTADO DE CONSERVAGAO IDADE EM ESTADO DE CONSERVAGAOQ

%DEVIDA| A [ B |C|D|E|F |[G|H %DEVIDA| A [ B |C|D|E|[F|G|H
200% | 102 | 105 |351] 903 [ 180 | 3930 5310 7540 58.00% | 4580 | 4580 [47.20( 50.20 | 55,60 | 6380 f7430] 86,60
400% | 208 | 211 |455] 10,00 | 19,80 | 3460 5360 | 7570 60.00% | 48380 | 48:80 [4930( 52.20 | 5740 | 65,30 f75.30] 87,10
600% | 318 | 321 [562 [ 1100 | 2070 | 3530 [5410 76,00 6200% | 5020|5020 [5150] 5420 | 5920 66,70M87.70
800% | 432 | 435 |673]1210 | 2160 | 36,10 5460 | 7630 6400% | 5250 | 5250 (5370 56.30 | 61,10 | 68,30 [7750{ 8820
1000% | 550 | 553 |7.88 | 1320 | 2260 | 36.90 5520 | 76,60 66,00% | 5480 | 5480 (5590 58.40 | 69,00 | 69,80 |7860| 8880
1200% | 672 | 675 |9.07 1430 | 2360 | 37,70 |5580| 76,90 68.00% | 57,10 | 57,10 {58.20] 60,60 | 6490 | 71,40 {79,70{ 89.40
1400% | 7.98 | 801 [10.30] 1540 | 2460 | 3850 [56.40 | 77.20 7000% | 5950 | 5950 (6050 62,80 | 6680 | 72,90 |80.80| 90.40
16,00% | 928 | 931 |11,60] 1660 | 2570 | 3940 [57.00( 7750 7200% {6220 | 6220 (6290 65,00 | 6880 | 74,60 |8190| 9090
1800% | 1060 | 10,60 [1290] 17,80 [ 26,80 | 40,30 |57,60 | 77,80 7400% | 6440 | 6440 [6530( 67,30 [ 7080 | 76,20 |8310] 9120
2000% | 1200 | 12,00 [1420{ 19,10 | 2790 | 41,80 |5830| 7820 7600% | 6690 | 66.90 [67.70( 69,60 | 7290 | 77,90 |8430| 9180
200% | 1340 | 13.40 [1560( 2040 | 29,10 | 4220 |59.00 7850 7800% | 6940 | 69.40 [7220( 71.90 | 7490 | 89,60 |8550| 9240
2400% | 1490 | 1490 [17.00{ 21,80 | 3030 | 43,10 [59,60| 7890 80.00% | 7200 | 7200 [7270{ 7430 [ 77,10 | 81,30 |86,70] 93.10
2600% | 1640 | 16.40 [1850( 23,10 [ 31,50 | 44,10 |6040{ 79,30 8200% | 7460 | 7460 (7530( 76.70 | 79.20 | 83,00 |8800| 9370
28.00% [ 1790 | 17,90 [20,00{ 2460 [ 3280 | 4520 [61,10 | 79,60 8400% | 7730 | 77.30 (77.80{ 79.10 | 8140 | 84,50 |89.20| 9440
30,00% | 1950 | 19,50 [2150{ 26,00 | 3410 | 46,20 [61.80| 80,00 86,00% | 80,00 | 80,00 (8050 81,60 | 8360 | 86,60 |90.50| 95,00
3200% | 21,10 | 21,10 (2310 27,50 | 3540 | 47,30 [6260| 80,40 88.00% | 8270 | 8270 (8320{ 84,10 | 85,80 | 8850 |91.80{ 95,70
3400% | 2280 | 22,80 (2470 29.00 [ 36,80 | 48,40 |6340 8080 90,00% [ 8550 | 85,50 (8590|8670 | 88,10 | 90,30 (93,10 | 96,40
3600% | 2450 | 2450 (2640 30,50 [ 38,10 | 49,50 |6420{ 8130 9200% | 8830 | 88,30 (8860 89.30 [ 9040 | 9220 |9450{ 97,10
3800% 2620 | 2620 (2810 32.20 | 39,60 | 50,70 [65,00{ 81,70 9400% | 9120 | 91.20 [9140{ 91.90 | 9280 | 94,10 |95.80{ 97,80
40,00% [ 2880 | 28:80 [29.90{ 3380 [ 41,00 | 5190 (65,90 | 82,10 96,00% [ 94,10 | 9410 94.20{ 9460 | 95,10 | 96,00 [97.20 | 9850
4200% 2990 | 2980 (3160 35,50 | 4250 | 53,10 66,70 | 8260 98.00% | 97,00 | 97,00 [97.10{ 97.30 | 97,60 | 98,00 |98.00| 99,80
4400% | 3170 | 31,70 (3340 37.20 | 4400 | 5440 [67,60{ 83.10 100,00% |100,00|100,00 {100,0{100,00{ 100,00 100.0 [100,0{ 1000
4600% [ 3360 | 33,60 [35.20{ 38.90 | 45,60 | 55.60 (68,50 | 8350 waoe e, B e [ e e
4800% | 3560 | 3550 [37,10{ 40,70 [ 4720 | 56,90 [69.40| 8400 DE VIDA
5000% | 3750 | 37,50 (39,10 42,60 | 4880 | 5820 |70.40| 8450
5200% | 3950 | 39,50 (4190 44,00 [ 5050 | 59,60 | 7130 85,00
5400% | 4160 | 41,60 (4300( 46,30 | 5210 | 61,00 |7230| 8550
5600% | 4370 | 4370 (45,10 48.20 [ 5390 | 6240 |7330 86,00

discrimina o estado de conservacdo dos imdéveis em

No caso dos imdveis 1 e 2, sera utilizada a letra E:

PTAM emitido em 25/10/2023 as 18:38hs.
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REPAROS SIMPLES - Requer reparacdes
simples. Requer intervencdes em pontos
localizados ou em partes/componentes definidos
para restauracdo de  aspecios  efou
funcionalidades originais. Necessdam de servicos
generalzados de manutengdo e Iimpeza
Implicam & realizacao de Servigos superficials ou
reparos  de  pares ou  componentes
E definidosfocalizados com mdo de obra| R—— Regular 18,10%
especializada Nao compromelem & 0peragao é a
funcionaligade

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura interna @ externa, apos reparos de
fissuras  superficiais  generalizadas sem
recuperacao do sistema estrytural
Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e

eletrico

Ja para os iméveis 3/4 e 5, seré utilizada a letra G:

REPAROS IMPORTANTES - requer reparacdes
importantes. Requer intervencdes generalizadas e
com profundidade em paries ou pecas criticas sob
o aspecto de estetica. salubridade. seguranca e
funcionalidade

Implica resiasuraga0 Ou recuperagao com
remogso’ Substituicdo/ adigso de elementos ou
pegas com mao de obra especializada

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado
G com pintura interna e externa. com substituicio de M ———- Mau 52.60%
panos de regularizacio da alvenaria, reparos de
fissuras. com estabiizacio e/ou recuperacao de
grande parte do sistema estrutura As instalacbes
hidraulicas e elélricas possam ser restauradas
mediante a substiuIC30 das pecas aparentes A
substituic3o dos revestimentos de pisos e
paredes da maiona dos compartimentos
Substituicdo ou reparacdes importantes na

impermeabilzacao ou no telhado

Concluindo, sob o valor apurado, com base nas amostras apresentadas, a

depreciacao das unidades (1 e 2) sera utilizada a letra E, ou seja, 59,20%:

Valor do imével avaliando = Area construida — depreciacido do m?

Valor da construcao 01 = R$ 77.340,95 — 59,20% = R$ 31.555,11

R$ 97.664,67 — 59,20% = R$ 39.847,18

Valor da construcao 02

PTAM emitido em 25/10/2023 as 18:38hs.
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Portanto, apos obtencdo do valor depreciado de cada unidade, o valor de
mercado das unidades 01 e 02, apds depreciacao necessaria é de:

R$ 71.402,29

(Setenta e um mil quatrocentos e dois reais e vinte e nove centavos)

Ademais, sob o valor apurado com base nas amostras apresentadas, a
depreciacao das unidades (03, 04 e 05) sera utilizada a letra G, ou seja, 75,40%:

Valor do imével avaliando = Area construida - depreciacdo do m?

Valor da construcao 03/04 = R$ 77.833,65 - 75,40% = R$ 19.147,08
Valor da construcao 05 = R$ 40.610,47 - 75,40% = R$ 9.990,18

Portanto, ap6s obtencdo do valor depreciado de cada unidade o valor de
mercado das unidades 03, 04 e 05, ap6s depreciacao necessaria é de:

R$ 29.137,26

(Vinte e nove mil cento e trinta e sete reais e vinte e seis centavos)

A somatéria dos valores das 05 (cinco) unidades perfaz o total de:

R$ 100.539,55

(Cem mil quinhentos e trinta e nove reais e cinquenta e cinco centavos)

Apurada a area livre equivalente de terreno de 259,69m2, multiplicada
pelo valor do M2 (R$ 1.231,74) temos o valor final de R$ 319.871,60.

Portanto, o valor total do imovel (terreno + construcéo) € de:
R$ 319.870,56 + R$ 100.539.55 = R$ 420.411.15

(Quatrocentos e vinte mil quatrocentos e onze reais e quinze centavos)

PTAM emitido em 25/10/2023 as 18:38hs. Pagina 16
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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 consideragédo as diversas tendéncias e flutuacées do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuacées e tendéncias de outros ramos da economia,
conclui-se que o Valor de Mercado do imével objeto deste Laudo Técnico de Analise

Mercadoldgica é de R$ 420.411,15 (quatrocentos e vinte mil quatrocentos e onze

reais e quinze centavos), admitindo-se uma variacao de até 5% (cinco por cento), para

cima ou para baixo, ou seja, entre o minimo de R$ 399.390,59 (trezentos e noventa e
nove mil trezentos e noventa reais e cinquenta e nove centavos) e o maximo de R$

441.431,70 (quatrocentos e quarenta e um mil quatrocentos e trinta e um reais e

sessenta centavos).

Sao Sebastido, 25 de outubro de 2023.

Adriano de Lima Rufino da Silva
Avaliador de Imoéveis
CNAI n°: 22061
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Anexo 01
DESCRICAO DETALHADA

/4

DO IMOVEL AVALIANDO

V4

E
RELATORIO FOTOGRAFICO

PTAM emitido em 25/10/2023 as 18:38hs.
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FICHA DESCRITIVA DO IMOVEL AVALIANDO

1 - Identificacdo e caracterizagcao do imével avaliando:

1.1 - Matricula:
- N%: inexistente
- Cartorio: inexistente
1.2 - Proprietario:
- Nome: Sérgio Luiz Abubakir
- Enderego: Rua Benedito Alexandre Motta, n° 260
- Bairro: Barequecaba
- Municipio: Sao Sebastiao
- UF: SP
1.3 - Situagéo e localizacao:
- Tipo: Area de terreno
- Idade aprox.: 30/40 anos
- Endereco: Rua Benedito Alexandre Motta, n° 260
- Bairro: Barequecaba
- Municipio: Sao Sebastiao
- UF: SP
1.4 - Areas:
- Area construida: 291,34m?
- Area total: 551,03m?

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 edificagao: Edificacoes padrao, com estrutura em alvenaria.
4 - Pecas, benfeitorias, e outras caracteristicas do imével: inexistente.

5 - Fotografias do imdével avaliando:
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Dormitorio (22 unidade)
Suite (22 unidade)
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Anexo 02
DESCRICAO
(AMOSTRAS)

I 4

DOS IMOVEIS COMPARANDOS
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IMOVEIS D’PAULA

1) Ref. TES09
4.980,00m? - Area total
Valor: R$ 250.000,00
Link para acesso: http://www.imoveisdpaula.com.br/imovel/2823912/terreno-venda-
sao-sebastiao-sp-barequecaba

2) Ref. TE249
380,40m2 - Area total
Valor: R$ 550.000,00
Link para acesso: http://www.imoveisdpaula.com.br/imovel/1055423/terreno-venda-
sao-sebastiao-sp-barequecaba-imoveis-d-paula

IMOBILIARIA DECIO IMOVEIS

3) Ref. TE00089
378,00m?2 - Area total
Valor: R$ 650.000,00
Link para acesso: https://www.decioimoveis.com.br/comprar/sp/sao-
sebastiao/barequecaba/terreno/72341403

4) Ref. TE00080
400,00m? - Area total
Valor: R$ 650.000,00
Link para acesso: https://www.decioimoveis.com.br/comprar/sp/sao-
sebastiao/barequecabal/terreno/70673323
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Anexo 03
MATRICULA N° 19.319

CADASTRAIS IC N° 3134.143.1318.0124.0600
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REGISTRO DE IMOVEIS — SAO SEBASTIAO
REGISTRO CIlVIL

Livro N.© 2 _ Ano: 1,982

MATRE{CULA N° 19,319 FICHA No 1 DATA 17/dezembro/1.982

IMOVEL — Uﬁ TERRENO _situado no bairro de BAREQUE{ABA, deste municipio
e comarca de 530 Sebastido deste Estado, com a seguints descriEgo: mede
15,10m (quinze metros e dez centimetros):dividindo de.frente para a Glsha
n? 3, de propriedade de Ivonete da Mota, por 46,60m (guarenta e seis me -
tros e sessenta centimetros) da frentse aos fundes de ambas Os lados @ nos
fundos 2 mesma medida da frente onde divide com.a 'Gleba A2 5, gue passara
a pertencer a Ivanil da Mota Mantagner, do(lado direito com Moises Alexan
dre da Mota e do lado esquerdo com Jo@o:8erndrdo de Laura.- TRANSCRICAD =
N® 2.042.-

PROPRIETARIO -~ BENEDITO ALEXANDRE DA MOTA, maior, casado, lavrador, re
sidente neste municipio.~ S2o Sebastido, 17 de dezembro de 1,982.- 0 OFfi
cial = ;

of. Cr$ ..400,00 - €st. €r$ 80,00 - Serv. Cr$ 80,00

R. 1 - POR FORMAL DE PARTILHA "de 13 de sgosto de 1.980, expedido pelo =~
Juizo de Direito desta comarca de Sao Sebastidc deste Estado, Cartorio -
do 22 DOficio, (Proc.B86/78)3 extradido dos Autos de Inventario dos bans -
deixados por Bensdite Alesxandre da Mota, foi partilhado B8 DALVA MARIA DA
MOTA RIBEIRO, brasileira, c¢dsada sob regime da comunhao de bens com Levi
Hamen Ribeiro, residentes am Samtos deste Estada, portador do "CPF" n® -
127.052.178/00, ADQUIRIU o imovel objeto desta MATRICULA, pelo valor de
cr$ 4.075,00-(quatro mil s setenta e cinco cruzeiros).- S3o0 Sebastiaa, 17
de dezembro de 1,982.- 0 Oficial -

Of. Cr$ 2.970.,00 - Est. Cr$ 594,00 - Serv. Cr$ 59%,0D

Av.02/19.319 "CADASTRO MUNICIPAL"
conforme escritura referida no R.03 seguinte; e, carné de im -

posto/92, fornecido pela Prefeitu Municipal Lfcal, o imdvel desta ma =~

tricula, estd cadastrado naquela , SOb O NMEre ..........
3134-143~1318-0124~-0200. Eu, , {Alvarc Manoel dos Santos)
escrevente autorizado, datilografei. Ao oficial: Cr$ 5,246,00. Ac estado
Cr$ 1.414,42, Ro Ipesp: Cr$“1.049,00. Recibo n2 17.997.

s3o Sebastide,, g5 de novembro de 1992.

O OFICIAL: —>sze~ z M
P

R.03/19.3190 "VENDA DE METADE IDEAL"

Confome escritura pliblica de compra e venda, lavrada no 2e

SOLICITADO POR: ALFREDO CUNHA - CPF/CNPJ: ***.491.218-** DATA: 19/10/2023 20:09:29 - VALOR: R$ 20,84
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2¢ cartdrio de Notas local, no dia 28 de fevereiro de 1992, Livro-ne 218

3s folhas 51/52, os proprietdrios "LEVI HAMEN RIBEIRO", motorista, R.G.-
ne 2.108.384-3SP~SP, e sua mulher "DALVA MARIA MOTA RIBEIRO", do lar, RG
ne 15.949.491-SSP-SP., ambos brasileiros, casados no regime da comunhao-

de bens, anteriommente a Lei 6.515/77, inscritos no C.P.F. {MF) sob o n®
127.052.,178/00, residentes e domiciliados na cidade de Santos, deste Es-
tado, na Rua Antonio Goddoy Moreira_, n2 69, bairro de Areia Branca, VEN
DERAM METADE IDEALTwou seja 50% (cinquenta por cento), do imdvel objeto=
desta matricula, pelo valor de Cr$ 1.200.000,00, & "SERGIO LUIZ ABUBAKIRY
brasileiro, advegado, divorcia@d,.ﬁgrtador do R.Ge N2 4.796.778-55P-5P.,
inscrito no C.P.F. (MF) n® 505.787.588/49, residente e domiciliado a-Rua
Verguedro, ne 444,,em S3o Paulo, Capital. Valor Venal/92 proporcional =
zado (Decpéto Estadual n2 32.635/90): Cr$ B46745568,50, EU, «oaeas
(Alvaro Mancel dos Santos), escrevente autorizado, dati=
grafei. Ao oficial: Ccr$ 302.451,00. Ao estado: Cx§ 8l.661,77. Ao Ipesp
Cr$ 60.490,20. Recibo ne 17.997.

- 830 Sebastido, 05 de novembro del 1992,
O OFICIAL: e ~ 4 N 7 4

SOLICITADO POR: ALFREDO CUNHA - CPF/CNPJ: ***.491.218-** DATA: 19/10/2023 20:09:29 - VALOR: R$ 20,84
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Prefeitura Municipal de Sao Sebastiao

ESTANCIA BALNEARIA DO ESTADO DE SAO PAULO
Boletim de Informagao Cadastral - BIC

SA® SEBASTIA®

SP-BRASIL
Identificacdo do Imdvel
i Situagdo Fiscal:
Inscrigéo Imobiliaria Loteamento e Cobranca normal
Lote: Quadra: -
3134.143.1318.0124.0600 AREAB Matricula:
Localizacdo do Imével
Logradouro:  R3 Benedito Alexandre Motta Ne Predial: 260
Complemento: Bloco:
Condominio: ‘ Edificio:
Bairro:  BAREQUECABA |°E"' 11600-000
Topografia: Superficie: Posicdo na Quadra: Coleta de Lixo: ) )
REES & ke Residencial
Informacdes das Frentes do Terreno Area do Terreno
Céd. Logradourcbbo3336 Testada Principal: 15.10 Area Total Terreno (m?): Uso Valor m?
?
Céd. Logradouro: Testada Secundaria:
5.617,00 70,00
Céd. Logradouro: Testada Curva: Terreno Alodial (m?): [Terreno Marinha (m?): Fragdo Ideal:
Informagdes das Edificagdes
Area (Oficial) Tipo de Construgcao Padrao Uso
292.33 Residencial regular Regular Residencial
Area Total Construida (m?):
rea Total Construida (m?) 292,33
Informacdes Complementares
Logradouro Correspondéncia: R Estevao Baiao N2 Predial: 213
Complemento: 000 Bloco:
Condominio: I Edificio:
Bairro: | =P 04624-000
Municipio: UF: Pais: )
Sao Paulo SP Brasil
Proprietdrios
Nome RG CPF/CNPJ Contribuinte
SERGIO LUIZ ABUBAKIR 4.796.778 505.787.588-49 Proprietario
J Outras Informagdes

Sdo Sebastido, 4 de Outubro de 2023
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CURRICULO DO AVALIADOR

¢ Nome: Adriano de Lima Rufino da Silva
e Qualificacao: Perito Judicial
e CNAI: 22061

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

o Experiéncia Profissional: Corretor e avaliador de iméveis desde 2014, com
experiéncia na regiao e em todo Litoral Norte de Sao Paulo.
e Telefone: (12) 98153-6776

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