CO N S U LT Parecer Técnico

Solugées Patrimoniais 25.473.022/0220

‘ SOLICITANTE: MEGA LEILOES

FINALIDADE: Apoio a operacao de Leildo

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Av. Gov. Mario Covas Junior n® .770, esq com a Rua Jeronimo B. Monteiro — Edificio Arpoador —

Apt. 13
BAIRRO: Centro ‘ CIDADE: Mongagua UF: SP
TIPO: Apartamento ‘ USO: Residencial

AREA PRIVATIVA: 68,10 m2 - Matricula 127.532

‘ DATA BASE: Fevereiro / 2020

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 218.000,00 (*)

(*) ndo foi realizada vistoria no imdvel, considerando o imével em condi¢es de uso e ocupacao.
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1. UNIDADE AVALIANDA ‘

Unidade: Apartamento 13

Area Privativa: 68,10 m2 Conforme:  Matricula 127.532

Area Total: 83,89 m2 Conforme:  Matricula 127.532

Fracao Ideal: 8,310 % N Vagas: Nao informado na documentacdo
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Oficial Bel. Elbert Jacinto Pedro Cervantes
wvenida Pedro de Toledo, 135, Centro - Itanhaém-SP - site: www.crita.com.br
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IMOVEL: O apartamento n2. 13, localizedo no terceiro andar ou guarto pi/
vimenta, dg EDIFICIO' ARPDADOR, Situado na Avenida do‘Mar, no municipi _71/
de Mongagua, cgmposto de living, terrsgo, dois dormitorios, banhgim, -
copa-ctozinha, area de servigo, WC e corredor interno de circulagao, on
fronte, pela frente com o hall de escadarias e apartamento n@. 14, do -
lado direito com p apartamento ne. 12, do lado esqugrdo com @ area de -
recuo lateral direlts do predgio e nos fundos com a grea de recuo fron-—
tal do predio, possujndo, @ area util de €8,10ms2, area comum de 15,79-
metros quadrados, e area total de 83,89ms2, correspondendo-lhe no terre
no a fragao ideal de B,310% equivalente @ 41,71ms2.-
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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 ne 127.532;

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem 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 relatdrio e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneracdo da Consult ndo esta condicionada a nenhuma agdo nem resulta das andlises, opinioes,
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 Médio/Baixo Normal/Dificil Normal/Recessivo
Baixo X | Baixo X | 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 avaliacao
de imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas

Metodologia

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

Especificacdo da Avaliacdao
No presente trabalho nao foi possivel atingir ao menos o "Grau I" quanto a fundamentacdo e precisao,

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



CONSULT

Solugbes Patrimoniais
Memorial de Célculo

Valores Area Privativa (m2) | Unitario (R$/m?2) Totais (R$)
Mercado de Compra e Venda: 68,10 3.200,00 218.000,00

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 ndmero exato e sim uma expressdo monetdria 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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ANEXOS

A. CROQUI DE LOCALIZACAO
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D. PESQUISA DE VALORES

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

mercado.

Dentre as principais informagOes obtidas no local destacamos as seguintes:

ELEMENTOS COLETADOS
COMPARATIVO 01
Endereco: Av. Gov. Mario Covas Junior, 516 — Edificio Ellizabeth
Tipo: Apartamento com 02 dormitérios, 01 vaga em edificio com elevador
Area Privativa: 80 m2
Ne de Vagas: 01
Preco: R$ 295.000,00 (R$ 3.687/m2)
Informante: Leros Imoveis — Sr. Leonardo - Tel. (11) 9 7363-8677 / 9 9704-6550
Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-centro-
bairros-mongagua-com-garagem-80m2-venda-RS295000-id-
2429748610/
Observacao: Edificio mais recente e padrao superior
COMPARATIVO 02
Endereco: Av. Gov. Mario Covas Junior, 2.620 — Edificio Castelo Branco
Tipo: Apartamento com 01 dormitérios, 01 vaga em edificio com elevador

Area Privativa:

66 m?

Ne de Vagas: 01

Preco: R$ 230.000,00 (R$ 3.485/m?2)

Informante: Corretor — Sr. Cicero — tel. (13) 9 7407-4743

Link: https://www.litoralspimovel.com.br/imovel/apartamento-venda-
rs230000-1quarto-1vaga-66m2-santa-eugenia-mongagua-litoral-sao-
paulo-sp/2085682/

Observagao: Edificio mais recente e de padrdo superior, em local mais adensado, porém mais

distante do centro comercial



https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-centro-bairros-mongagua-com-garagem-80m2-venda-RS295000-id-2429748610/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-centro-bairros-mongagua-com-garagem-80m2-venda-RS295000-id-2429748610/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-centro-bairros-mongagua-com-garagem-80m2-venda-RS295000-id-2429748610/
https://www.litoralspimovel.com.br/imovel/apartamento-venda-rs230000-1quarto-1vaga-66m2-santa-eugenia-mongagua-litoral-sao-paulo-sp/2085682/
https://www.litoralspimovel.com.br/imovel/apartamento-venda-rs230000-1quarto-1vaga-66m2-santa-eugenia-mongagua-litoral-sao-paulo-sp/2085682/
https://www.litoralspimovel.com.br/imovel/apartamento-venda-rs230000-1quarto-1vaga-66m2-santa-eugenia-mongagua-litoral-sao-paulo-sp/2085682/
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COMPARATIVO 03
Endereco: Av. Gov. Mario Covas Junior, 1.313 x Benedito Calixto 35 — Edificio Antunes Plaza
Residence
Tipo: Apartamento com 03 dormitdrios, 02 vagas em edificio com elevador

Area Privativa:

89 m?

N2 de Vagas: 02

Preco: R$ 350.000,00 (R$ 3.932/m?2)

Informante: Acertiva Imdveis — Sr. Eduardo — tel. (11) 9 9497-2181

Link: https://www.litoralspimovel.com.br/imovel/Kitnet-loft-venda-
rs350000-3quartos-2vagas-89m2-centro-mongagua-mongagua-litoral-
sao-paulo-sp/1800434/

Observacao: Edificio mais recente, padrdo superior e mais préximo ao centro

Informativo Portal Litoral SP Imovel:

O Portal Litoral SP Imovel, realizou uma pesquisa completa sobre o valor média do metro quadrado das casas e apartamentos de varios bairros
das principais cidades do Litoral Paulista, com base nas ofertas cadastras em 2.018 até agosto de 2.019.

Veja abaixo o valor médio do metro quadrado dos Apartamentos a venda em Mongagud, Litoral Sul de Sdo Paulo, nos bairros mais pesquisados
na cidade, de acordo com a quantidade de dormitdrios e vagas de garagem:

Apartamentos 1, 2 e 3 Dormitérios
com 1 Vaga de Garagem em Mongagua, Litoral Sul

Bairro Valor Médio do m?
Agenor Campos R$ 3.017,65
Centro Mongagua R$ 3.675,78
Jardim Marina R$ 3.977,90
Vila Atlantica R$ 4.018,11

Dados Atualizados em agosto de 2.019

A pesquisa do Portal avaliou um grande numero de pessoas interessadas por Apartamentos a venda no Centro de Mongagua, Litoral Sul, SP.
Essas unidades estao na faixa de preco de R$ 150.000,00 a R$ 300.000,00, com 1 ou 2 dormitdrios e 1 uma vaga de garagem.

Fonte: Portal Litoral SP


https://www.litoralspimovel.com.br/imovel/kitnet-loft-venda-rs350000-3quartos-2vagas-89m2-centro-mongagua-mongagua-litoral-sao-paulo-sp/1800434/
https://www.litoralspimovel.com.br/imovel/kitnet-loft-venda-rs350000-3quartos-2vagas-89m2-centro-mongagua-mongagua-litoral-sao-paulo-sp/1800434/
https://www.litoralspimovel.com.br/imovel/kitnet-loft-venda-rs350000-3quartos-2vagas-89m2-centro-mongagua-mongagua-litoral-sao-paulo-sp/1800434/
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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de Mangagua, ogmposto de living, terrago, cois dormitorios, banheiro, -
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metros quadrados, e area total de 83,B9ms2, correspondendo-lhe ro terre
no a2 fracao ideal de B,310% equivalente a 41,71lma2.- =
PROFRIETARIO: AUGUSTO DA SILVA BARROS, RG. 5.407.035-gP, e CIC. 304,887
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ba-SP, Na Rua Cel. Jose de Barrgs, nNB. 47.-
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Itanhaem, 25 de fevereiro de 1.986.-
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CERTIDAO

Certifico e dou fé que esta copia é reprodugéo fiel da original. Certifico
mais e finalmente que, de 29 de setembro de 1962, data.da instalagao
desta Comarca, até 16 de novembro de 2.009, data da instalacdo do
Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Mongagua, sobre o imovel
objeto da presente matricula "NAO CONSTAM", quaisquer onus reais,
acbes reais e pessoais reipersecutorias. O Escrevente Autorizado,
conferiu, subscreve e assina. ( Recibo n°. 293.230)

ITAN HAEMWO DE 2017.
OFICIAL DE REGISTRO :

DE IMOVEIS DE [TANHAEM
VALOR COBRADO QFICIAL DE REGISTRO DE IMGVEIS DE ITANHAEM - ESCREVENTES AUTORIZADOS
AD SERVENTUARIO RS 28.12
STADO R§ 7.89
pslion i CARLOS ALBERTO DE LIMA PAULO MEDEIROS
ADREG. CIVIL R 148
AOTRIB JUSTICA RS 193 JAIRTON SOARES RAFAELA DE AGUIAR CASTRO
IMPOSTO ICIPIO MARCELO CESAR SANCHEZ REINALDO NASGIMENTO
(LEI 156f0/2014) RS 142
FUNDO NP, 7135 MARCIO BAENA FERNANDES DELIZ TEREZINHA CERVANTE CHAGAS
TOTAL $ 4611
RECIBO

:RLSPDNEKVEL]
o selo foi pago por verba

[OH&EN‘Aca;s ]
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PREFEITURA DA ESTANCIA BALNEARIA DE MONGAGUA

Avenida Getulio Vargas, 67 - Centro
CNPJ: 46.578.506/0001-83
Ficha Cadastral Exercicio: 2020

Pref da Estancia Balneéria de Mongagua

DADOS CADASTRAIS

Cadastro: 00002211314 Inscrigdo: 00002211314 Setor: Quadra:
Cobranga: Normal Periodo: 999 Lei: Alteracéo:
—— Proprietério

Nome: BELDI COMERCIO PARTICIPAGOES E REPRESENTAGCOES LTDA

CPF/CNPJ: 52.955.143/0001-50 RG/Inscrigéo:

Lote:

—— Compromissario e/ou Co-responsavel

Nome: BELDI COMERCIO PARTICIPAGOES E REPRESENTAGOES LTDA
CPF/CNPJ: 52.955.143/0001-50

Unidade: 1 Secéo:
Cadastro:

Face: 03 - Ambos

Valor Venal: 144664,98

RG/Inscrigao:

—— Endereco do Imével
Logradouro: Avenida - GOV.MARIO COVAS JUNIOR, 00770
Bairro: CENTRO
Loteamento:

CEP: 11730-000

Cidade: SAO PAULO

—— Enderec¢o de Correspondéncia

Logradouro: ITAMBE, 341
Bairro: HIGIENOPOLIS

CEP: 01239-001
UF. SP

Areado Terreno: 31,31

ZONA FISCAL
Caracteristica Desdobro

1000 - FATOR ZONA 0001 - ZONA 01

0004 - PEDOLOGIA 0001 - NORMAL

0010 - ENERGIA 0001 - SIM

0013 - GALERIA 0002 - NAO

0020 - ILUMINACAO 0002 - SIM/VAPOR SODIO
0024 - GUIAS/SARJETAS 0001 - SIM(SEM PAV.)
0029 - RUA FECHADA 0000 - NAO

Valor Venal: 12.146,97

Zoneamento:

Area Edificada: 83,89

Tipo Edificagdo: = ZONA FISCAL
Caracteristica Desdobro

0032 - EX OFICIO 0001 - N&o Possui
0007 - ESTADO DE CONSERVACAO 0002 - BOA

0017 - INDUSTRIAL 0002 - NAO

0028 - FATOR DE LOCALIZACAO 0001 - ZONA 01 A 03

Valor Venal: 132.518,01

Caracteristicas do Terreno

Profundidade:
Fracéo Ideal:
Caracteristica
0002 - SITUACAO TERRENO
0008 - AGUA
0011 - ARBORIZACAO
0014 - PAVIMENTACAO
0021 - LIMPEZA PUBLICA
0025 - FECHO PASSEIO

Testada: 1,22

Desdobro

0003 - ESQUINA PAVIMENTADA
0001 - SIM

0002 - NAO

0001 - SIM

0001 - SIM

0001 - TEM

Caracteristicas da Edificacao

Data de Construgéo:

Area Edif. Total:
Caracteristica
2000 - CATEGORIA
0015 - RESIDENCIAL

0018 - PRESTACAO DE SERVICOS

0022 - REMOCAO DE LIXO

Desdobro

0001 - NRO DE PONTOS
0001 - SIM (RESID.COMUM)
0002 - NAO

0001 - SIM

Lad. Esquerdo: 0,00

Caracteristica

0003 - TOPOGRAFIA

0009 - ESGOTO

0012 - TELEFONE

0019 - LOCALIZACAO

0023 - CONSERVACAO DE VIAS
0027 - TIPO DE DESCONTO

Caracteristica

0006 - SIT.PLANIMETRICA
0016 - COMERCIAL

0026 - ELEVADOR

Lad. Direito: 0,00

Desdobro

0001 - NORMAL

0002 - NAO

0001 - SIM

0002 - LADO PRAIA

0001 - SIM

0001 - QUITE COM DESCONTO

Desdobro

0015 - CASA RECUADA/ISOLADA
0002 - NAO

0003 - SEM ELEVADOR
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