C O N S U L T Parecer Técnico

Solucdes Patrimoniais 25.473.019/0220

‘ SOLICITANTE: MEGA LEILOES

FINALIDADE: Apoio a operacao de Leildo

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Praga Ferreira Braga n2 .29 — Edificio Largo do Colégio — Apartamento n°® 72

BAIRRO: Centro ‘ CIDADE: Sorocaba UF:

SP

TIPO: Apartamento ‘USO: Residencial

AREA PRIVATIVA: 139,18 m2 - Matricula 101.770

‘ DATA BASE: Fevereiro / 2020

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA:  R$ 335.000,00 (*)

(*) ndo foi realizada vistoria no imével, considerando o imdvel em condigdes de uso e ocupagdo.
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1. UNIDADE AVALIANDA

Unidade: Apartamento n° 72

Area Privativa: 139,18 m2 Conforme:  Matricula 101.770

Area Total: 183,76 m2 Conforme:  Matricula 101.770

Fracao Ideal: 28,36 m2 N2 Vagas: N&o possui vagas vinculadas a essa matricula
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IMOVEL:~ A Unidade Autdnoma residencial designada por
apartamento n® 72, localizada no 7° andar ou 10° pavimento,
na prumada dos fundos, do “EDIFiCI0O LARGO DO COLEGIO”,
situado 4 Praca Ferreira Braga, n°® 29, contendo: terrago
living, copa cozinha, 3 dormitérios, sendc uma suilte,
banheiro social, depdsito e Area de servigo com W.C., com
uma 4rea (til de 139,18 metros quadrados, que acrescida da
quota parte da &rea de uso e serventia comum, que perfaz
44,58 metros quadrados, completa a &rea total construida de
183,76 metros quadrados, correspondendo-lhe ainda uma
fracao ideal no terreno igual a 28,36 metres quadrados. O
apartamento confronta-se pela frente com o hall de
circulacl8c, com © poco do elevador, a escadaria e com a
4rea de luz da parte residencial; pelo lado direito de quem
do hall de circulacdc olha para a unidade, com propriedade
de Jodo Salerno; pelo lado esquerdo, na mesma posicdo, com
propriedade de Milton Tavares e nos fundos com o recuo da
construclo do edificio, voltade para a propriedade de
Antonio Rodrigues.

CADASTRO:- 54.33.13.0338.01.014.
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentacao fornecida para a elaboragdo deste relatério, que &, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas, visitas e/ou medicdes de campo:

- copia da matricula n 101.770.;

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou
comercializacdo.

- N&o foi realizada vistoria no imovel;

- Consideramos que o imovel possui condigGes de uso e ocupagao.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério e nao tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneragdo da Consult ndo esta condicionada a nenhuma acdo nem resulta das analises, opinides,
conclusoes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacao Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
X | Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Dificil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil X | Recessivo

4. AVALIACAO

Normatizagao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacdo
de imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidées urbanas

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imével avaliando, sua situacdo geo-sécio-econOmica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para a
definicao dos valores.

Especificacdao da Avaliacdao
No presente trabalho ndo foi possivel atingir ao menos o "Grau I" quanto a fundamentacao e precisao,

conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011. Portanto classificamos este relatério como “Parecer
Técnico”.
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Memorial de Célculo

Valores Area Privativa (m2) | Unitario (R$/m?2) Totais (R$)
Mercado de Compra e Venda: 139,18 2.400,00 335.000,00

5. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nimero exato e sim uma expressdo monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condigbes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociacGes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult SolugBes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente
confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

Documento assinado digitalmente por *

CARLOS EDUARDO FONSECA
ENG? CIVIL - CREA N©° 5060.356.339

Data e Local: Osasco, 17 de Fevereiro de 2.020
* Vide certificagdo da assinatura na Ultima pagina do documento. A validade da assinatura podera ser
verificada no protocolo de assinatura enviado juntamente com o presente laudo.
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D. PESQUISA DE VALORES

Para a afericao de valores foram consultados varios profissionais do mercado imobiliario da regido, discutindo-
se parametros de precos e elementos de comparacdo que permitam consolidar a avaliacdo a niveis de

mercado.

Dentre as principais informagOes obtidas no local destacamos as seguintes:

ELEMENTOS COLETADOS
COMPARATIVO 01
Endereco: Rua Padre Luiz, 39
Tipo: Apartamento
Area Privativa: 100,00 m2
Ne de Vagas: Nao possui
Preco: R$ 296.000,00 (R$ 2.960,00/m?2)
Informante: Daniela Barcellos — Tel. (15) 98172-1925
Link: vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-centro-bairros-sorocaba-100m2-
venda-RS296000-id-2461166239/
COMPARATIVO 02
Endereco: Rua Quinze de Novembro, 97
Tipo: Apartamento
Area Privativa: 110,00 m2
Ne de Vagas: 01
Preco: R$ 260.000,00 (R$ 2.363,63/m?2)
Informante: Jacob — tel. (15) 3232-6675
Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-
bairros-sorocaba-com-garagem-110m2-venda-RS260000-id-
2456259117/
COMPARATIVO 03
Endereco: Rua Alvaro Soares, 403
Tipo: Apartamento
Area Privativa: 120,00 m2
Ne de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 235.000,00 (R$ 1.958,33/m?2)
Informante: City2M — Tel. (15) 3019-9970
Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-
bairros-sorocaba-120m2-venda-RS235000-id-2448250491/
Observagdo: Mais antigo, padrdo inferior



https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-sorocaba-com-garagem-110m2-venda-RS260000-id-2456259117/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-sorocaba-com-garagem-110m2-venda-RS260000-id-2456259117/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-sorocaba-com-garagem-110m2-venda-RS260000-id-2456259117/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-sorocaba-120m2-venda-RS235000-id-2448250491/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-sorocaba-120m2-venda-RS235000-id-2448250491/
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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IMOVEL:~- A Unidade Auténoma residencial designada por
apartamente n® 72, localizada no 7° andar ou 10° pavimento,
na prumada dos fundos, do “EDIFICIO LRRGO DO COLEGIO”,
situado & Praca Ferreira Braga, n® 2%, contendo: terrago
living, copa cozinha, 3 dormitdrics, sendc uma sulte,
banheiro social, depdsitoc e area de servigo com W.C., com
uma Area Util de 139,18 metros guadradoes, gque acrescida da
guota parte da Area de uso e serventla comum, gque perfaz
44,58 metros quadrados, completa a area total construlda de
183,76 metros gquadrados; correspondendo-lhe ainda uma
fracloc ideal no terreno igual a 28,36 metres guadrados. O
apartamento confronta-se pela frente com o hall de
circulaclo, com o pogo do elevador, a escadarla e com a
4rea de luz da parte residencial; pelo lado direlto de quem
do hall de circulaclc olha para a unidade, com propriedade
de Jodo Salernoc: pele lado esquerdo, na mesma posigao, com
propriedade de Milton Tavares e nos fundos com o recuo da
construclioc do edificio, wvoltade para a propriedade de
Antonio Rodrigues.

CADASTRO:- 54.33.13.0338.01.014.

PROPRIETARIA:- CCBESCA MANCHESTER - ATARCADISTA DE PRODUTOS
FERMACEUTICOS S/A., pessoa jurldica com sede nesta cidade,
A4 Rua CesArio Mota, n° 87, inscrita no CGC/MF. scb o n®
45,987.799/0002=-70.

REGISTRO ANTERIOR:- R. 8/45.19%, de 14/01/85 (Instituicéo,
Especificaglo e Divisadoc Condominial),

Sorocaba, 02 de deze e 1,998,

O Escr. RAut (Edivaldo Lopes Machado).
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R. 1 = em 02 de dezembro de 1.4H98.

Pela Carta de Arremataclfc expedida pelo Cartbrio do &°
@ficic Clvel da Comarca de Campinas-SP, em 30 de gutubro de
1.998, assinada pelo MM, Juiz de Direito da &' Vara Clvel
da Comarca de Campinas-SP, Exmo, Sr. Dr. Gilberto Luiz
Ccarvalho Francischini, extraida dos autos n® 18B2/83, de
BEcho de Dissolucdc de Socledade gue ALEXANDRE BELDI NETQ
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move contra COBESCA MANCHESTER ATACADISTA DE  PHODUTOS
FRARMACEUTICOS S/A., consta gue por sentenca homologatéria
datada de 30 de julho de 1.998, o imbvel objeto desta
matricula, foi ADJUDICADO 4 BELDI - COMERCIO, PRRTICIPACOES
E REPRESENTACOES LTDA., pessoa juridica, com sede nesta
cidade, na Avenida Brasil, n°® 331, inscrita no CGC/MF. sab
o n® 52.955,143/0001-50, pele valor de R$32.000,00.

Valor Venal:- RS554.298,05.
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€4 {~) PREFEITURA DE SOROCABA
BB SECRETARIA DA FAZENDA
¢ DOCUMENTO DE ARRECADAGAO

ety
GUIA DAM NOSSO NUMERO DATA DE EMISSAO AUTENTICIDADE
2.532.641/20-71 01000025326412071 31/01/2020 B67DCDDED929AF09
CONTRIBUINTE/PROPRIETARIO COMPROMISSARIO
52.955.143/0001-50 - BELDI-COMERCIO PARTICIPACOES E
REPRESENTACOES LTDA
INSCRICAO ENDERECO
54.33.13.0338.01.014 PRACA DOUTOR FERREIRA BRAGA, 29 AP72
BAIRRO/LOTEAMENTO CIDADE/UF CEP
BAIRRO REGIAO CENTRO SOROCABA/SP 18.010-250
IDENTIFICAGAO DEBITO
Ano Trib Par Langamento SE TRIBUTO VENCIMENTO VALOR LANGADO JUROS FIN. | MULTA/JUROS/DESC VALOR
2020 0011 001 00073166/20 IPTU/TAXAS 17/03/2020 120,60 0,00 0,00 120,60
DATA DE VALIDADE VALOR LANCADO JUROS FIN. MULTA/JUROS DESCONTO TOTAL
17/03/2020 120,60 0,00 0,00 0,00 120,60
Trib: Tributo | Par:Periodo/Parcelas | SE(Situagdo): S(Débito Suspenso) , D(Débito Ajuiz Exec Digital) , T(Débito Protestado) , E(Débito Ajuiz Exec Manual) , C(Débito Cobranga) , A(Débito Divida Ativa) , P(Débito
Parcelado) , *(Débito Ativa CDA)
81670000001-0 20604404202-9 00317010000-6 25326412071-3 RECIBO DO

AUTENTICAGAO MECANICA

? PREFEITURA DE SOROCABA
“!"  SECRETARIA DA FAZENDA

il A
... DOCUMENTO DE ARRECADAGAO
GUIA DAM NOSSO NUMERO DATA DE EMISSAO AUTENTICIDADE
2.532.641/20-71 01000025326412071 31/01/2020 B67DCDDED929AF09
CONTRIBUINTE/PROPRIETARIO COMPROMISSARIO
52.955.143/0001-50 - BELDI-COMERCIO PARTICIPACOES E
REPRESENTACOES LTDA
INSCRIGCAO ENDERECO
54.33.13.0338.01.014 PRACA DOUTOR FERREIRA BRAGA, 29 AP72
BAIRRO/LOTEAMENTO CIDADE/UF CEP
BAIRRO REGIAO CENTRO SOROCABA/SP 18.010-250
IDENTIFICAGAO DEBITO
Ano Trib Par Langamento SE TRIBUTO VENCIMENTO VALOR LANGADO JUROS FIN. MULTA/JUROS/DESC VALOR
2020 0011 001 00073166/20 IPTU/TAXAS 17/03/2020 120,60 0,00 0,00 120,60
DATA DE VALIDADE VALOR LANGADO JUROS FIN. MULTA/JUROS DESCONTO TOTAL
17/03/2020 120,60 0,00 0,00 0,00 120,60
Trib: Tributo | Par:Periodo/Parcelas | SE(Situagdo): S(Débito Suspenso) , D(Débito Ajuiz Exec Digital) , T(Débito Protestado) , E(Débito Ajuiz Exec Manual) , C(Débito Cobranga) , A(Débito Divida Ativa) , P(Débito
Parcelado) , *(Débito Ativa CDA)
AUTENTICAGAO MECANICA - VIA BANCO

81670000001-0 20604404202-9 00317010000-6 25326412071-3
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