de Iméveis - CRECI- PE
mngiof RECI-SP ne 116.?34

processo n° 1021658-94.2021 g 26.05
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Classe - Assunto: C

-eo = Carta Precatéria Civel - Penhora / Depésito / Avaliaga
: Acrux Servigos de Cobranga Ltda S

Requerido: Unicontrol International Ltda. |

MAURICIO HERNANDEZ QUINTANA, perito judicial nomeado

no processo em epigrafe, na Agao de Execugao de Titulo Extrajudicial, proposta por
icontrol International Lida., e

Acrux Servicos de Cobranca Ltda. em face de Un
tendo concluido concluido seus estudos, vistorias, andlises € exames necessarios para
ado a Av. Bartolomeu de

a avaliagdo do apartamento ne 12, do Edificio Villa Di Fiori, situ
ne 83, Aparecida, Santos-SP, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa

Gusmao
presentar suas conclusoe CIAL DE

Exceléncia, 2

AVALIACAO.

s através de seu LAUDO PER!

Neste termos, pede deferimento.

gantos, 31 de margo de 2.022

andez Quintana

io Hern
Maurici . CNA 10,999
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processo n° 1021658-94.2021.8.26.0562

Classe - Ass 3 '
: unto: Carta Precatéria Civel - Penhora / Depésito / Avaliagao
equerente: Acrux Servicos de Cobranga Ltda.

Requerido: Unicontrol International Ltda.

MAURICIO HERNANDEZ QUINTANA, perito judicial nomeado
no processo em epigrafe, na Agao de Execugdo de Titulo Extrajudicial, proposta por
Acrux_Servicos de Cobranca Ltda. em face de Unicontrol International Ltda., ©
tendo concluido todas as diligéncias € os estu

dos que se
respeitosamenle peranté

Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusoes através de seu

fizeram necessarios, vem,
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corre!o’ de Iméveis - CRECI-SP e

pscrito no CRECI-SP (
Regi@o), sob n°. 116.7

Mauric;
0 He
Conselho R Mandez Quintana
€gional de Corretores ; » Corretor de iméveis
e | 1

2
o
88
88
Moveis ~ Sao Paulo -2 %%
g
=
&

Par
ecer Técnico de Avaliagéo Mercadolégica — PTAM -

entende-se como

0 docum

i ento lela.borado por Corretor/Avaliador de Iméveis no qual &
) ase em critérios técnicos e andlise de mercado, com vistas &

g3
A=
29
determinaca i !
¢ao do valor de comercializagdo ou locagio de um imével, estando Eg
conformid izaca i I 5
ade com a normatizagao estabelecida pela Associagao Brasileira de Normas

Técnicas — ABNT sobre Avaliagdo de Iméveis, série NBR 14.653.

A competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar
imoveis esta autorizada na Resolugdo COFECI (Conselho Fed
Iméveis) n? 1.066/2007

eral dos Corretores de

Este parecer esta em conformidade com o disposto No art.
2 de maio de 1978

(D.O.U. de 15/05/1978), que requlamenta a
profissao de Corretor de Imoéveis, € com as

32 da Lei 6.530, de 1

Resolugdes do Conselho Federal de
{ . de
Corretores de Imoveis (COFEGI) ne 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U

26/06/2006), € 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.OV. de 29;11;2007;, que[
1 . ] . - e
obre a competéncia do Corretor de |mbveis para a elaboragao de Parec
dispoem S i

Técnico de Avaliagao Mercadoldgica € regulamentam

orma de elaboragao.

Iag&o na compra,
PR exercer @ intermed

Ty .y

et Aeal llB"-’rT"!.‘ﬁ}‘ITM’”‘.



MAURicjo HERNin

gorreo" de Iméveis - CREC).gp o

116.784 PZ<') JUDIG),

Hggiaﬂal Federal da 1a

0
Regi  lambg
910520-92.2007.4.01 349, j do

IStrito Fq
14 legalmente : € 29 gg ;
g5 aUttha dD
|moveis).

iméveis semelhantes ju

nto iacs :
tendéncias, demandas, vel : dava"agao do desempenho do mercado imobiliario, suas

1 » velocidade de comercializacs i :

e acao, expectativa d izaca
depreciagao futura. > RirERaeet

Serdo comparados os iméveis em situagdes equivalentes
com as mesmas caracteristicas, mesmo segmento e enquadrados no mesmo universo

mercadolégico, com o objetivo de encontrar a tendéncia de formagéo de seus pregos,
sendo que para isso, é fundamental a existéncia de um conjunto de dados que possa
ser tomado como amostra representativa de mercado de tal modo que a comparagao
seja possibilitada, ponderados os atributos de homogeneizagdo para formagao de
precgos.

Este Parecer estd definido como #
conforme a ABNT NBR 14.65

Parecer Técnico”
3, sendo que os Pareceres Técnicos de Avaliagao
elaborados por Corretores de Imovei

s nao se aplique o que dispde a norma na sua
forma integral, mas sim, 0 que estabele

ce a Lei n° 6530/78, @ Resolugao-COFECI n®
1.066/07, bem como 0 Ato Normativo n° 0

01/11, sendo classificado na Modalidade
Simplificada, atendendo a0S requisitos minimo

s de informagoes, dispensado de
especificagdo quanto a sua fu

ndamentagao € precis@o, mas tendo como base 0 Que
nela dispde sobre:

Co d V gon°11- cnni. 92
f i alongo BFQS“ e RU& Alexandre de Gusmao
ndominio L

0 -Valongo- Santns.—éﬁ '_ s -
. 9646-0000 -
' il.com Tel: - (13) 9
» hq(:l::lrm‘:llS@Em"’ll
CEP:11010-340 m

(13)97412-6136




HBH 14663-1 — Avaliagio de be
ng -

Pare 1-
neR 14653-2 - Avaliagio deg ben & 1: Procedimentos Geral
5~ ais

» 82008

Parte 2:
e 14653-3 — Avaliagéo de ben 2: Iméveis Urbanos
g~

p »
arte 3: Iméveis Rurais

Paulo, protocolado em
_4.0021.8.20.0562 @ &0

O val
valor de Merc or que se pret
al ) Onde ende determinar em =
a Norma Brasileira para Avaliago d ;ema avaliacio é o
e Bens: ABNT NBR

|4553 I dEt"le Valgl de “lﬂl 9 nao nti plo\'éue’l P3|a qlla'- se
Gad como se d . Qua Ia mais

negociaria voluntari
a .
et riamente e conscientemente um bem, em uma e
n ' data :
definid icbes do mercado vigente". J& preco, pela mesma N referéncia,
ido como “quantia pela qual se efetua, ou se ot ARLA

propde efetuar, u Saca0
= , uma tran
olvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele”

Podemos também definir Valor de Mercado como: "0
prego justo pago por um imével por um comprador desejoso de comprar para um
vendedor desejoso de vender, ambos com pleno conhecimento do seu aproveitamento
eficiente” (THO FEHRN apud TRNELLON'- E HOCHHEIM, 4998, 2010, p-26)

\alor de Mercado € também definido como 2 expressa®

& - - ! e
3 data de referéncia da avaliagao, que © represemado pela WY
suas

onhecedoras do imove\, com 3 5
s mercadol0gicas do seome® %

monetaria do pem N
partes interessadas € c

negociagéo entre
limitacoes, pem como das condicoe

potenciaiidades e

ao qual 0 mesmo esteja integrado-




porretor de Iméveis - CRECI.Sp o

| onire 8 areas dos imévejg o sej
1 eja

1 alrav A

conhecido,

Atualment
sendo mais comum a sua fixa © esse percentual

¢80 entre 0,7% e 0,8%.

avaliado, procur

mais préximas do imével avaliando.

Foram utilizados também os sites
Zap Iméveis, Trovit e Imov

el Web, que séo 08 maiores & mal
pesquisas de iméveis, tendo com

além de corr

o anunciantes grande parte d
etores autbnomos e anun

ciantes particulares.

Condominio Valongo Brasil -

PER) 0y ZQU
116.734_5,9_ UDIgia;.

esd
0 valor Unitérip ge o

As pesquisas sao feitas através de comparagdes diretas
e levantamento junto a empresas e profissionais iddneos que atuem na regiao onde se

situe o imével objeto da avaliagao, corretores autdnomos, proprietarios, locadores,

locatarios, bem como aos classificados em jornais da regiao, internet, placas
anunciativas, busc

ando encontrar 0 maior numero de iméveis com as caracteri

71 = con), 920
Rua Alexan dre de Gus:nﬁ:{:‘l:;) ;;54:?:{\!00 &
i {l.com Tel: -
- hqclamals@gmm
CEP:11 010-340-m

varia entre 0,5% e 1,2%

O Peri i bvei
o C l:"enjo Avaliador de Iméveis sempre analisa o imével
| oui. ) as variagoes da Lei da Oferta e da Procura do Mercad
mobilidrio no momento da avaliagao. E

ando também outros imoveis nas redondezas do imoével a ser

sticas

de pesquisa Viva Real,

s conceituados cites de

as imobiiiarias do Brasi\,
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p TITULO EXTRAJUDICIAL, 101

Sea ACAo
em Santos /SP, que restoy distribuig DE EXECugio

o e
Como finalidade a avaliag

o ! :
a2 5° VARA civgL DE SA 0 de imével localizado

NTOS,

W O imév i
no 1° (primeiro) andar tipo do Eg; el avallando 6 o apartamento e
n° 83, no Bairro Apareci
J aserd '
Roberto Lazzari da Silva, Rei o i St L e S

naldo Lazzari d
conforme extraido da matricula @ Silva e Jurema Lazzari da Silva,

Comarca de Santos, d " 53,956, do 2 Cartério de Registro de Iméves da
» datada de 21 de margo de 2.022 e conforme cépia anexa

S . 12,
ficio Villa Di Fiori, situado & Av. Bartolo il

= .
onstam gravames na referida matricula, além de constar Averbagdo Av.12 (Penhora)

de 29 de outubro de 2019, e AV.14 (Indisponibilidade de Bens) datada de 29 de
novembro de 2.021.

Qualquer transagdo que envolva o imével objeto desta
avaliagdo devera ser precedida de eventual levantamento e de andlise pelos
interessados: da titularidade, da ocupagao, penhora, dimensoes, agbes e das
condicoes de regularidade das construgoes.

Foi nomeado para avaliagdo do bem imovel, como

Perito Oficial do MM. Juizo, 0 signatario deste laudo.

O célculo do valor do imovel estara atualizado para ©

més de margo de 2.022.




e A - de fundos do prédio. Construido o Edificio em um
i e 750,00 m2, o qual ests descrito na respectiva especificaga
condominial na matricula 11.258. e
n° 77.019.014.002.

Cadastrado na Prefeitura Municipal de Santos sob

O imével acha-se matriculado sob n° 53.956 no 2°
Cartério de Registro de Imdveis de Santos, em nome Janete Lazzari da Silva,
Roberto Lazzari da Silva, Reinaldo Lazzari da Silva e Jurema Lazzari da Silva e
inscrito na Prefeitura Municipal de Santos, sob. n® 77.019.014.002, e encontra-se

localizado em &rea de marinha, conforme AV.3 da referida matricula e conforme RIP
(Registro Imobiliario Patrimonial), sob n® 7071.18749.000-4 (SPU).

Através da Planta Genérica de Valores do Municipio,
localiza-se na quadra 077,

setor 0019, lote 001 e sublote 014, e findice fiscal
5.989,00/2014 e inserido n

a Zona da Orla (ZO), que de acordo com a Lei
Complementar de ne 730, de 11/

07/2011 (Leide Ordenamento de Uso & Ocupagao do
Solo na Area Insular do Munici

pio de Santos) € suas atualizagdes, cujas
caracteristicas A0 as seguintes:

-Sp
i ~Valongo- Gantos
L Gus maon° 11 - con}. 920

2
= 6 2
Tel:- (13) 99646-0000 - (13) 97412-613
mlek-



MAURICIO HER),

5.DA VISTORIA

O imével foi vistoriado em 09
o - de margo de 2022, com
micflo_és 11h e finalizado as 12h00, data comunicada previamente as partes através de
peticao de fls.79/80.

Este perito avaliador efetuou a inspeg&o técnica através
de visita “in loco”, para identificagdo dos elementos fisicos e aspectos essencials, o

estado e suas caracterfsticas, a fim de possibilitar a definicao do métedo avaliatério e
dos niveis de fundamentac&o e precisio a serem adotados na avaliagao.

Na companhia do zelador do condominio Sr. Josue
Sabino dos Santos Rg n°: 37.883.059-4 e pelo representante da requerida Dr. José

Anténio Gomes Mariano Miziara, OAB n°: 354.865, foi possivel a vistoria interna do
mesmo.
Assim. a visita para realizagao do trabalho ocorreu de
forma tranquila sem qualguer ocorréncia imprevista a ser relatada.

6.VISTORIA DA UNIDADE
Ty ~a

o 1021658-84.2021.8.26.0562 e codigo 82DD936.

op
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Va.lraua,.dal
- X mb\’eﬂ COF -
neiros (banheiro  sociay, Siite ECI/CNAI 1819 ggq 2
yibuicdo, cozinha, lavan Qi € banheijrg de o §
de 1 (um dependenc; "Pregada), salg :
gm a) vaga Suficiente 1a de empregada (do Corredor de S
aubsolo ou térreo. Mas  indeterminagy vag "MIrio & banheiro) §§
as estas locali B
Izadas no fc
38
:
2

dependéncia d i .
e € @mpregada possui 2 (duas) portas de acesso .
IViCo e outra para o corredor do imével) (uma voltada para area

O elevador social é exclusi
sivo ao hall da porta social d
en e
trada do apartamento, sendo que o de servigo é dividido com o imével vizinho.

O imbvel apresenta bom aspecto de conservagao,
sendo que as paredes necessitam de nova pintura.

Sala: Piso em porcelanato acetinado, paredes com pintura em tinta acrilica, teto em

intura com tinta acrilica, janelas em aluminio
anodizado preto (voltada para 0 corredor de recuo lateral de acesso de acesso as
garagens.

alvenaria com molduras em gesso € p

Corredor de circulacdo: piso porcelanato, pintura em tinta acrilica.

. i ) i " éadQS,

mento em aluminio anodizado ;
jado € moldura em gesso No teto.
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p° 41 -con 613
Rua Alesandre Gl';iTaEm 996460000 (13) 97412
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: Porta do box em aluminig g y;
de vidro, porta tipo Camarao em pve

Banheiro Social:

I iSO Ce|é i i T I T | nco
' Guba de SDb epo azulej
: ’ 0 bra

Lavan

deria: Piso ceramico, moldura cerdmica e azulejo até o teto, duas cubas, balgzo

de apoio em granito, 2 9duas) janelas uma voltada para o corredor de estacionamento
b e outra voltada para o dormitério de empregada.

Dormitério de empregada: Piso ceramico, com banheiro transformado em suite, e

duas portas de acesso, uma voltada para &rea de servigo e outra para o corredor de
circulagao do imével, paredes e teto em pintura acrilica branca.

Banheiro de empregada: Piso ceramico e revestimento ceramico 7,5 x7,5, teto em

f alvenaria cor branca.

5 920 ~Valongo~
oo

Vidro
branco. Parede do by em alven
aria
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8. DESCRICAO DO CONDOMINIO

Corretor de Iméveis - CRECI-SP n¢ 116.7,

O Edificio Villa Di Fiori, no qual estad inserido o
condominio residencial que foi construido em 1.990, pela

apartamento ne 12, é um %
Construtora Phoenix Ltda., sendo composto por 1 (uma) torre construida em iy % .

armado.

O subsolo é destinado a vagas de garagem, o andar
localizam-se os “halls” de entrada (um social e um de
garagens de uso exclusivo dos condéminos, o patio de
manobras, entrada e saida para automéveis e outras dependéncias de uso comum a

térreo, ou primeiro pavimento,
servico), guarita, jardim,

todos os condéminos, vindo a seguir o os pavimentos superiores, designados de
primeiro (1°) andar ao oitavo (8°) andar os apartamentos tipos e no 9° (nono) andar e
10° (décimo) andar as coberturas de frente e fundos totalizando 10 (dez andares), 2
apartamentos por andar e 18 unidades.

O Edificio Villa Di Fiori possui 18 unidades, divididas em

02 unidade por andar: 8 (oito) unidades de frente com 03 (trés) dormitérios e duas

vagas de veiculos indeterminadas e 01 (uma) unidade com 2 (dois) andares e 03 vagas

de garagem, e nos fundos, 08 (oito) unidades com 02 (dois) dormitérios e uma vaga de

veiculo indeterminada além 01 (uma) unidade com 2 (dois) andares e 02 vagas de
garagem indeterminadas.

Portanto as unidades no 9° andar, sdo coberturas com
acesso exclusivo a um andar superior (10° andar), onde a cobertura de frente tem
direito a 3 (trés) vagas de garagem e a de fundos com direito a 2 (duas) vagas de
garagem.

Todos os andares sao servidos por 2 elevadores (social e
servigo) e escadas.

26
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Trata-se de um edificio com idade aproximada de 30 (trinta
anos), mas de bom padrio, com portaria 24 horas, cameras de seguranca e
monitoramento, zeladoria e limpeza, apresentando 6timo aspecto de conservacdo
limpeza e manutenczo, sendo servido, do subsolo ao 92 andar, pelo elevador social e
de servico (para 06 passageiros ou 420 kg), além de escadas de servico.

O edificio ndo apresenta infraestrutura de lazer em sua
area comum, e no mesmo trabalham 5 (cinco) colaboradores: (1 zelador, 1 porteiro e 1
faxineiro, além de 2 (dois) funcionarios terceirizados (1 folguista e um porteiro noturno).

O gas é distribuido pela Consigas com cobranca através de

medidor individual para abastecimento de fogdes, sendo que os chuveiros e torneiras
sd0 abastecidos por rede elétrica, a 4gua é distribuida aos moradores sendo o
consumo calculado atraves de medidor Gnico e repartido e cobrado nas despesas

condominiais.

O condominio apresenta sistema de seguranca com
cameras de monitoramento, grades em aluminio e a porta de acesso da rua para
entrada do edificio com sistema de clausura e fechadura magnética

O apartamento em questao é parte integrante do referido
condominio construido em um terreno localizado a Av. Bartolomeu de Gusmao n°83, na
quadra complementada pelos seguintes logradouros: Rua Dona Analia Franco, Av. Dr.

Epit4cio Pessoa e Rua Alexandre Martins.

9. CARATERISTICAS DA REGIAO

O referido imovel encontra-se em frente ao mar na Praia da

Aparecida, na Av. Bartolomeu de Gusmao, trata-se de uma via asfaltada, com 2 pistas
27
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uma com sentido Ponta da Praia e outra com sentido para Sao Vicente.
oo pevimeackD asriiics :u;’:sgiéeo si riset:;:ida; de melhoramentos publicos tais
energia elétrica, iluminagéo publica, luz elétrica dt;migillli:r G;T:fr;:ia't ried? ~de i
internet banda larga, coleta de lixo, tran ' : s C't‘b‘? Y
B ) sporte coletivo urbano, e grande extensado de
outros.

] O imével avaliando encontra-se também préximo ao
Shopping CGHIBI' Praiamar, Hotel Sheraton Santos e conjunto de escritério‘:: Praiamar
Corporate, regido servida também de escolas particulares e municipais,
Supermercados, postos de gasolina, farmacias, padarias, academias, restaurantes,
Ia-nchonetes (MC Donalds e Subway), Lojas Americanas, igreja, e um farto comercio de
lojas, destacando-se também a proximidade da Fonte do Sapo (ponto de encontro e

local para as criangas andarem de bicicleta, skate e patins), e préximo também ao
Aquario Municipal de Santos.

BAIRRO APARECIDA

O bairro, que fica entre os canais 5 e 6 na Zona Leste
de Santos, com 54 anos e com muita diversidade em suas caracteristicas de bairro
residencial e comercial, com praia e ares de interior € €spagos de cultura, esporte e
lazer.

Considerado um dos mais populosos da Cidade, com

~erca de 50 mil habitantes, € delimitado por cinco grandes avenidas - Bartolomeu de

susmao, Almirante Cochrane, Afonso Pena, Joaquim Montenegro e Pedro Lessa.

Muitas sdo as referéncias locais como a Fonte do

apo, a Paréquia Nossa Senhora Aparecida, a Praca de Caes (Praga Caio Ribeiro de

loraes Silva), a FeirArte, 0 Sesc € 0 Praiamar Shopping.

Quem ali reside ainda conta com equipamentos na
e, a Policlinica Aparecida e 0 Ambulatério Médico

28
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uma com sentido Ponta da Praia e outra com sentido para Sao Vicente.

A regido é servida de melhoramentos publicos tais
como: pavimentacao asféltica, guias e sarjetas, agua encanada, rede de esgoto,
energia elétrica, iluminagéo publica, luz elétrica domiciliar, telefone, televisdo a cabo e

internet banda larga, coleta de lixo, transporte coletivo urbano, e grande extensao de
ciclovia, entre outros.

O imével avaliando encontra-se também préximo ao
Shopping Center Praiamar, Hotel Sheraton Santos e conjunto de escritérios Praiamar
Corporate,

regidao servida também de escolas particulares e municipais,
supermercados, postos de gasolina, farmacias, padarias, academias, restaurantes,
lanchonetes (MC Donalds e Subway), Lojas Americanas, igreja, e um farto comercio de
lojas, destacando-se também a proximidade da Fonte do Sapo (ponto de encontro e

local para as criangas andarem de bicicleta, skate e patins), e proximo também ao
Aqudrio Municipal de Santos.

BAIRRO APARECIDA

O bairro, que fica entre os canais 5 e 6 na Zona Leste
de Santos, com 54 anos e com muita diversidade em suas caracteristicas de bairro

residencial e comercial, com praia e ares de interior e espacos de cultura, esporte e
lazer.

Considerado um dos mais populosos da Cidade, com
cerca de 50 mil habitantes, é delimitado por cinco grandes avenidas - Bartolomeu de

Gusmao, Almirante Cochrane, Afonso Pena, Joaquim Montenegro e Pedro Lessa.

Muitas sdo as referéncias locais como a Fonte do
Sapo, a Paréquia Nossa Senhora Aparecida, a Praga de Cées (Praga Caio Ribeiro de
Moraes Silva), a FeirArte, o Sesc e o Praiamar Shopping.

Quem ali reside ainda conta com equipamentos na
4rea da salde como a UPA Zona Leste, a Policlinica Aparecida e o Ambulat6rio Médico

28
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de Especialidades (AME), ligado ao Governo do Estado, além das unidades municipais
de educacdo Lourdes Ortiz e dos Andradas, e as estaduais Escolastica Rosa e

Aristételes Ferreira.
O bairro cresceu muito e possui uma das estruturas

mais modernas da Cidade, ficou mais valorizado com a instalagdo de grandes
empreendimentos que geraram emprego, mas ainda preserva chalés com moradores
antigos, o bairro é muito visitafo por moradores de outras regides, 0 que contribui para

o crescimento da economia local.

A criacdo do bairro ocorreu a partir do Plano Diretor
do Municipio de 1968, explica o historiador da Fundagao Arquivo e Memoéria de Santos
(Fams), José Dionisio de Almeida. “De 1867 até inicio do século 20, a populacdo ainda
se concentra no espago urbano que chamamos de Centro Histérico até o Paqueta. Em
seguida, gradativamente vai se formando o Macuco, que se efetiva a partir de 1915.
Com o desmembramento desse bairro, cria-se a Aparecida, que leva o nome da igreja

existente desde a década de 1930 para a de 1940".

BAIRRO CONVIDATIVO

Centro comercial, hotel, restaurantes, lanchonetes,

bares, drogarias, feiras livres e diversas lojas de bairro, além de opgoes de lazer como
orla da praia, cinemas, atividades educativas e culturais do Sesc, e ainda clubes

esportivos como o Brasil Futebol Clube e o Santa Cecilia.

O bairro apresenta um comércio intenso nas avenidas
Afonso Pena, da Epit4cio Pessoa e da Alexandre Martins; uma boa estrutura de saude;
pragas para lazer de criangas, jovens, adultos e idosos; arborizagdo e o charme da
arquitetura de escolas antigas como Escoldstica Rosa e Lourdes Ortiz. Afora a Fonte
do Sapo e a orla, que propicia uma linda paisagem dos navios. Adoro parar no
quiqsqua para tomar agua de coco’, afirma o municipe, que destaca também as
tradicionais bandas carnavalescas do Jal e da Ricardo Pinto.

29
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O bairro ainda preserva alguns chalés de madeira em vias
como Av. Pedro Lessa e ruas Felipe Camaréo, Liberdade e Alfaia Rodrigues. “Esses

chalés sao referéncia histérica da arquitetura de Santos. Ha teses, trabalhos de

conclusa@o de curso e dissertagbes de mestrado que tratam desse tema”, destaca o
historiador Dionisio.

Oferece diversas opgdes de comércio e lazer, com grande
shopping center, praia, cinemas, feiras, teatro, escolas técnicas e universidade.

H4, também o SESC Aparecida, um grande complexo de
lazer e educagao. Seu teatro é classificado por muitos grandes atores, como Edson

Celulari, com um dos melhores do pais. htips:/www.santos.sp.gov.br/?q=noticia/diversificado-
bairro-de-santos-completa-53-anos-de-desenvolvimento.

VISTA DO BAIRRO APARECIDA
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Edificio Villa Di Fiori
16. PESOUISA DE MERCADO E ELEMENTOS DE REFERENGIA

A pesquisa de mercado permmu a obtencao de 18 (dezoito) imoveis

com caracieristicas intrinsecas € extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados
a seguir, além de outros em oferta na regiao, em namero suficiente pard estabelecer
quadrado para 2 srea Util, conforme relagao abaixo, em
as do imove! \ancadas

eragao das medid
mento ou medidas

médio por metro

um valor
jaa verificacao e alt
erradas informadas

% o
alguns caso % :
no site das imobiliarias: ou por erro de lanca@ %é =
pelos proprletanos, onde este perito em alguns €asos: confrontou s mesmas juntos %‘;
aos Cartorios de Registro de Imoveis. 3
g —
2 \ S
A
® i
2
36 & f-é ';a“
longo Brasil - Rua Alexandre de Gusmao n*1l- conj, 920 —Valongo- gantos - SP % 8 = :
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Apartamento com 2 Quartos e 3 banheiros a
Eer_!_da. 110 m? por R$ 599.000

RS 599.000

R$ 3,990
0 e T Inara. A e =

ek ok st

ELEMENTO 1

Local: Av. Bartolomeu de Gusmao n° 83

Tipo: apartamento

Area Util: 100 m?

Oferta de Venda: R$ 599.000,00 (R$ 5.990,00/m?)

Fonte: RGL Iméveis - Creci 260

04-J-SP Cod.: AP7847
Tel:3327-0027

Situacdo: a venda

Observagoes: 2 dormitérios, 3 banheiros (suite), 1 vaga

Condominio Valongo Brasil - Rua Alexandre de Gusmaon®11- conj.
CEP:11010-340 - mhqclamais@gmail.com Tel: -

920 -Valongo- Santos - SP
(13) 996460000 - (13) 97412

6136
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Apariaments & venda ro balrro Aparecida em Santos
Fregn de vende B S30.000.00

3 2 Suites) Wi ,[:m mt :ﬂ; e
ELEMENTO 2
Local: Av. Bartolomeu de Gusméao n° 83
Tipo: apartamento
Area Util: 100 m?
Oferta de Venda: R$ 630.000,00 (R$ 6.300 ,00/m?)

Fonte: Real 3 State- Creci 26004-

J-SP Céd.: AP0358
Tel: 3233-1410

Tel: 3299-12°%
Situacao: a venda
Observaqées: 3 dormitorios, 3 panheiros (suite), 1 vaga
38
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RS 555.000

SIMULAR FINANCIAMENTO

Candominks RS 1.000
RS 166

Wenda

Entre em contato

Estouinteresiada no seu imével,
por Faver, antre em contato comigo

assim que possivel

Apartamento & Venda com 2 quartos, 700 m? por RS 555.000
Adn'etCe, Sentor - 57
- Entrar am L1 RS

2 Quartos | [ 2 Suites | [ 3 Banheiros ) (1vaga ) ( 1Dm2j

ELEMENTO 3

Local: Av. Bartolomeu de Gusmao n° 83

Tipo: apartamento

Area Util: 100 m?
Oferta de Venda: R$ 555.000,00 (R$ 5.550,00/m?)

Fonte: Chave Santos Iméveis - 25675 - SP- Creci 26004-J-SP Tel (13)

3227-3467 Cod: AP1349587

Situacao: a venda
Observagoes: 2 dormitérios, 3 banheiros (suite), 1 vaga




M
AU FliClO HER NANDEZ QUINTANA
Carretor de Imgyejg - CRECI-8p o 2y JubiciAL

116.784 . Peri v m F o 299
o Avaliadgr de Imoveis - COFEC!I /CNAI 10.
n .

nInCIments Credidome  Faworitestl) | Slog Mk s < Satras

.......

o}
A .

Estq[u interessada no seu imdvel,
Apartamento 3 Venda com
Safviog - 5P

par Favor, entie em contalo comiga
assim que possivel

Z quartos, 100 m? por RS 630.000

Agarects,
(Z0tsros ) (15uit= ] (ZEanheies) (1vaga ) (Goome) (r0ae Tataie )

Apartamento na Bartolomeu de Gusmio, com 2 dormitérios, sulte, 3 banheiros. &
venda, 100 m? por R

Fatrar s tontaie
$ 630.000 - Aparecida - Santos/SP

ELEMENTO 4

Local: Av. Bartolomeu de Gusmao n° 83
Tipo: apartamento

Area Util: 100 m?

Oferta de Venda: R$ 630.000,00 (R$ 6.300,00/m?)
Fonte:

Chave Santos Iméveis — 25675-J- SP Tel (13) 3227-3467 Cod:
AP2585
Situacao: a venda

Observagoes: 2 dormitorios, 3 banheiros (suite), 1 vaga

Condominio Valongo Brasil -

40
‘ - -SP
Rua Alexandre de Gusmao n” 11 - conj. 920 -Valongo Santos = S
CEP:11010-340 - mhqc

lamais@gmail.com Tel: - (13) 99646-0000 - (13) 97412-6136
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O apartamento no bairro Aparecida com 98 metros quadrados com 2.
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RS 600.000 sl
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ELEMENTO 5

Local: Av. Bartolomeu de Gusmao
Tipo: apartamento
Area Util: 98 m?
Oferta de Venda: R$ 600.000,00 (R$ 6.122,44/m?)

Fonte: José Estevao Reet— 70.706-F- SP Tel: (13) 99723-2933 -
Situacédo: a venda

Observagées: 2 dormitérios, 3 banheiros (suite), 1 vaga

Condominio Valongo Brasil - Rua Alexandre de Gusm

30 n° 11 - conj. 920 ~Valongo- Santos - SP
-6136
AEDALNIN.240 - mhaclamais@gmail.com Tel: - (13) 99646-0000 - (13) 97412-613
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daartamentos b Vercly | 5 ¢ I verwls seri Bpeing [ Anurecida /

0 apartamento est localizado no bairro Aparecida com 98 metros...

FLENMD par Cormmear o

Awtida Bartotymes de Guama - Aparecids, Santns -5p° @

RS 579.900

nodoiminio RET0E1 - PTU RS T4

6w Tk DEZID

o8 2 quanos Twaga 3 banheiras 10 atvdar

Jose Entevin Rett RETT
==
Creck TOTI6-F-SP

(- To——

ELEMENTO 6
Local: Av. Bartolomeu de Gusmao
Tipo: apartamento
Area Util: 98 m?
Oferta de Venda: R$ 579.900,00 (R$ 5.917,34/m?)
Fonte: José Estevdo Reet—70.706-F- SP, Tel (13) 99723-2933

Situacdo: a venda

Observagdes: 2 dormitorios, 3 banheiros (suite),1 vaga

‘_
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ELEMENTO 7
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Local: Av. Bartolomeu de Gusmao 100
Tipo: apartamento
Area Util: 98 m?
Oferta de Venda: R$ 600.000,00 (R$ 6.122,44/m?)

Fonte: Priscila Elaine Cestari Braga— Creci-n225.044-F- SP

Situacado: a venda

Observacoes: 2 dormitérios, 3 banheiros, (suite), 1 vaga

Condominio Valongo Brasil - Rua Alexandre de Gusmdon® 11
~ABB.44010.240 - mhacl

amais@gmail.com Tel: - (13) 99646-0000 - (13) 97412-6136

- conj. 920 -Valongo- Santos - SP
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O apartamento esta localizado no bairro Aparecida com 100 metros...
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ELEMENTO 8

Local: Av. Bartolomeu de Gusmao 100

Tipo: apartamento

Area Util: 100 m?
Oferta de Venda: R$ 590.000,00 (R$ 5.900,00/m?)
Fonte: Stella Burns— Creci-138.901-F- SP
Situacdo: a venda

Observagdes: 2 dormitérios, 3 banheiros, (suite) 1 vaga

44
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Apartamento 2 dormitérios frente Mar em Santos na Aparecida. Este...

Harenicta Banicicrmed de Gusrviia, 124 - Aparackls, Santns 3

Lusor Construtora
R$ 600.000
=] a =] ®
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ELEMENTO 9

Local: Av. Bartolomeu de Gusmao 124

Tipo: apartamento

Area Util; 100 m?

Oferta de Venda: R$ 600.000,00 (R$ 6.000,00/m?)

Fonte: Luxor Construtora — Cod. AP6007

Situacéo: a venda

Observagdes: 2 dormitérios, 3 banheiros, (sufte) 1 vaga

tnmddnminin Valanoo Brasil - Rua Alexandre de Gusmao n° 11- C

onj. 920 -Valongo- Santos - SP
annn 42 07412.4136
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O apartamento no bairro Aparecida com 98 metros quadrados com 2
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Jos# Esteviio Relt ﬂ
Rs 600,000 Crecl TOTOL-F-SP . -
condiormieg RS 021 < WPTURS 303 -
TR DEEESS
9 me 2 gissrios 1 vage 3 banhe#oz 4* andar
ELEMENTO 10

Local: Av. Bartolomeu de Gusmao

Tipo: apartamento

Area Util: 98 m?
Oferta de Venda: R$ 600.000,00 (R$ 6.122,45/m?)

Fonte: José Estevao Reet- 70.706-F- SP Tel (13) 99723-2933 -
Situagéo: a venda

Observagoes: 2 dormitorios, 3 banheiros, (suite) 1vaga
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e Venda
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Apartamento - 86m” - 2 Quartos - 1 Vaga

ELEMENTO 12
Local: Av. Bartolomeu de Gusmao
Tipo: apartamento
Area Util: 86 m?
Oferta de Venda: R$ 522.000,00 (R$ 6.069,76/m?)

Fonte: Paulo Vairo Creci 133096 F Cod.: MAR 610587

Céd. Imovelweb: 2958356593 Tel. (13) 98882-2310

Situagdo: a venda

Observagdes: 2 dormitrios, 3 banheiros, (suite) 1 vaga

i = Blon L]

CEP:11010-340 - mhq;lamais@gmail.com Tel:
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ELEMENTO 13

Local: Av. Bartolomeu de Gusméo
Tipo: apartamento

Area Util: 97 m?
Oferta de Venda: R$ 535.000,00 (R$ 5.51 5,46/m?)

Fonte: Marilda Menezes - Creci 124944-F-SP
Céd. Viva Real: AP0053 Tel: (13) 99127-5599

Situagéo: a venda
Observagdes: 2 dormitérios, 3 banheiros, (suite) 1 vaga

°11 - conj. 920 ~Valongo- Santos = SP

de Gusmdo n
re (13) 99646-0000 - (13) 97412-6136
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tamento
30 m?
Venda: R$ 565.000,00 (R$ 6.277,77/m?)
aven Brokers- Cod. Viva Real: AP2898
3208-1300, (13) 99687-1676
): avenda

igoes: 2 dormitérios, 3 banheiros, (suite) 1 vaga
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Apartamento com 2 Guartos e 3 banheiros 2
Venda, 90 m? por RS 790.000
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ELEMENTO 16

Local: Av. Bartolomeu de Gusmao

Tipo: apartamento
Area Util: 90 m?

Oferta de Venda: R$ 790.000,00 (RS 8.771.78/n¥)

Fonte: Lopes Conceito

_Creci 30722-J-SP- C6d. Vv
(13) 2202-8491

2 Real: REOB01314
Situagao: 2 venda

Observagoes: 2 dormitérios, 3 panheiros, (suite) 1 vaga

52
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ELEMENTO 17

Local: Av. Bartolomeu de Gusmao
Tipo: apartamento
Area Util: 91 m?

Oferta de Venda: R$ 790.000,00 (R$ 8.681 ,31/m?)

Fonte: Invista Inteligéncia Imobiliéria - CRECI 26741-J- Cod. Viva Real:

AP11817 Tel-(13) 3040-5050, (13) 99647-9000 =
Sijtuacao: a venda E
0 jtori iros, (sufte) 1vaga g |
Observagoes: 2 dormitérios, 3 banhelr (suite) E%G IH.
‘%E .
2
@ O
o
£
%B
j - _ gantos - SP
i Valongo Brasil - Rua Alexandre de Gusmaon® 11 - conj. 920 yalongo

10000 - (13 97412-6136
CBP'11010-340 - mhqclamais@gmau.com Tel: - (13) 99646 0000 - (13)
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ELEMENTO 18
Local: Av. Bartolomeu de Gusmao
Tipo: apartamento
Area Util: 149 m?
Oferta de Venda: R$ 919.000,00 (R$ 6.167,79/m?)
Fonte: Favoreto- R3 Real State - Céd. Viva Real: PASAP4382
(13) 3233-1410, (11) 98715-8000
Situacdo: a venda
Observagdes: 2 dormitérios, 3 banheiros, (suite) 1 vaga
54
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Averwdas Bariciomey de G .'- mda ; Rs 91 9.000
Apartamento com 2 Quartos e 3 banheiros a £
Venda, 149 mz por R$ 919.000 s =R S
IO raser & 2quartos -~ ?he:.’\eum 8 g 2 :
VER MAIS CARACTERISTICAS [3) = :::?':DWE | %ﬁ -
ELEMENTO 18
Local: Av. Bartolomeu de Gusmao
Tipo: apartamento
Area Util: 149 mz
Oferta de Venda: R$ 919.000,00 (R$ 6.167,79/mp)
Fonte: Favoreto- R3 Real State - C6d. Viva Real: PASAP4382
(13) 3233-1410, (11) 9871 5-8000
Situacédo: a venda
Observagédes: 2 dormitérios, 3 banheiros, (sufte) 1 vaga
— 54
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16. HOMOGENEIZACAO DE VALORES %
[ QUADRO AMOSTRAL ORIGINAL N %: :
[N! Bairro  |Oferta| Aream2 Vagas Banheiro | Elevador Valor R$ Ry fime :

| 1 |Aparecida |venda| 100

| 2 |Aparecida |venda | 100

’ 3 ]Aparer:ida fvenda 100

| 4 [Aparecida |venda| 100
[ 5 ’Apare:ida ]venda ] 98
| 6 |Aparecida  |venda| o8
| 7 |Aparecida [venda 98
I 8 IAparecida ,venda 100
| 9 |Aparecida _[venda| 100

1 sim RS 599.000,00 | RS  5.990,00
1
1
1
1
1
1
1
1l
| 10|Aparecida [venda 98 1
1
1
1
1
1
1
1
1

sim RS 630.000,00 | RS 6.300,00
sim RS 555.000,00 | RS 5.550,00
sim | RS 630.000,00 | RS 6.300,00
sim RS 600.000,00 | RS 6.122,45
sim RS 579.900,00 | RS 5.917,35
sim RS 600.000,00 | RS 6.122,45
sim RS 590.000,00 | RS 5.900,00
sim RS 600.000,00 | RS 6.000,00
sim RS 600.000,00 | RS 6.122,45
sim RS 500.000,00 | RS 5.102,04
sim RS 522.000,00 | RS 6.069,77
sim RS 535.000,00 | RS 5.515,46
sim RS 565.000,00 | RS 6.277,78
sim | RS 650.000,00 | RS 8.125,00
sim | RS 790.000,00 | RS 8.777,78
sim RS 790.000,00 | R$ 8.681,32
sim RS 919.000,00 | RS 6.167,79

|11[Aparecida |venda| o8
]:I.ZIAparecida ]venda | 86
IB ]Aparecida ’venda | 97

]14 [Aparecida |venda 90

[15 [Aparecida lvenda f’ 80
IIG IAparecida Ivenda " 90
|

I.‘l?lAparecida ’venda 91
,I:ls]Aparecida Ivenda 149

wwwwmmwwwwwwwwwwww

ndomini  Valongo Brasil - Rua Alexandre de Gusmao n° 11 - conj. 920 -Valongo- Santos - SP
. CEP:11010-340 « mhaclamals@gmail.com Tel: - (13) 99A44.0000 - (12) Q74174124




!
MAURICIO HERNANDEZ QUINTANA
Corretor de Iméveis - CRECI-SP ne 116 PERITO JuDICIAL

4 - Perito Avaliador de Iméveis - COFECI /CNAI n® 10.999

g
g
17. EXISTE 88
- EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA pE
i
A existéncia de precos do tipo "oferta”, normalmente E?‘E‘.
superiores ao valor real do imével, torna necessario a aplicagao de um redutor (Fator %2
(=1
de Oferta) para adequé-los ao valor de mercado. E%
Aplicando-se, entdo, um redutor (Fator de Oferta) de 3
10% aos pregos do tipo "oferta":

8¢

23

Lo d ol A i £%

QUADRO AMOSTRAL SUBTRAINDO TAXADE10% | @3

_; [ [ | 10% | %E

/NQ/ Bairro ,Oferta! Area m2 |Vagas|Banheiro | Elevador Valor RS RS /m2 \ '2 Z

[ 1 ]Aparecida |venda| 100 | 1 3 sim | RS 539.10000 (RS 5.391,00| £%

| 2 [Aparecida  |venda| 100 1 3 sim | RS 567.00000 | RS 567000 5§

| 3 |Aparecida  |venda | 100 1 3 sim | RS 499.500,00 [ RS  4.995,00 | %é

l4 IAparecida ’venda 100 i 3 sim | RS 567.000,00 | RS 5570’00‘ 'E.%

ITS [Aparecida ,venda 98 1 3 sim R$ 540.000,00 | RS 5.510,20 \ g g

| 6 |Aparecida  |venda | 98 1 3 sim | RS 52191000 RS 532561| WQ

| 7 |Aparecida |venda| 98 1 3 sim | RS 54000000 |RS 551020 %3

| 8 [Aparecida |venda | 100 1 3 sim | RS 53100000 |RS 531000| &2

9 |Aparecida |venda | 100 1 3 sim [ R$ 540.000,00 | RS 5.400,00 | 5%

10[Aparecida |venda | 98 1 3 sim | R$ 540.000,00 | R$ 5.510,20 %%

11|Aparecida |venda | 98 1 3 sim | RS 450.000,00 | R$ 4591,84| &

12 |Aparecida _|venda 86 1 3 sim [ RS 469.800,00 | RS 5.462,79 *g%

13|Aparecida |venda 97 1 3 sim RS 481.500,00 | RS 4.963,92 %g‘

14 |Aparecida [venda 90 1 3 sim | RS 508.500,00 | RS 5.650,00 E 7
15 |Aparecida |venda 80 1 3 sim | RS 585.000,00 | RS 7.312,50 %’% :
16|Aparecida |venda 90 1 3 sim | RS 711.000,00 | RS  7.900,00 %g S

17 |Aparecida  |venda 91 1 3 sim | RS 711.000,00 | RS 7.813,19| @

18|Aparecida |venda | 149 1 3

sim | RS 827.100,00 | RS  5.551,01
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18.EVOLUCAO DOS CALCULOS

Calculo da Média Aritmética:

Média Aritmética = Somatério dos valores pesquisados

Numero de valores pesquisados

édia Aritmética = RS 103.537.46

18

dia Aritmética = R$ 5.752,08/m?

Apurou-se 2 média ponderada

das amostras,
- um intervalo percentual de 20% como Fator de Ponderagéo, isto &,

-se os iméveis pesquisados, cujos valores do metro quadrado sejam

s ou superiores a 20% do valor do metro quadrado da média aritmética das

(R$ 6.902,49 e R$ 4.601,66 respectivamente).
j Portanto, descartam-se as amostras com valores/m?

‘4 R$ 4.601,66 (média aritmética - 20%) e superiores 4 R$ 6.902,49 (média
20%).

Apbs a ponderagao teremos 0 seguinte quadro amostral:

Bl Dua Alavandre de Gusmao n° 11 - conj. 920 -Valongo- Santos - SP
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19.QUADRO AMOSTRAL APOS PONDERAGAO

QUADRO AMOSTRAL APOS PONDERACAO

I;! B0 Oferta| Area m2 |Vagas|Banheiro|Elevador| Valor R$ RS / m2 J
[F : :P::g::a venda 100 1 3 sim R$ 539.100,00 | RS 5_391'00\
2 Ap ida_[venda | 100 1 3 sim | RS 567.000,00 | RS 5.670,00 |
5 A:::::;':: ::::: i$ 1 3 sim | RS 499.500,00 | RS 4.995,00 |
) 1 3 sim | R$ 567.000,00 | RS 5.670,00
5 Aparec]da venda 98 ik 3 sim RS 540.000,00 R$$. 5.510,2_0J]
|6 Aparecida |venda| 98 1 3 sim | RS 521.910,00 | RS _5.325,61 |
| 7 [Aparecida |venda| 98 1 3 sim | RS 540.000,00 | RS 5.510,20 |
| 8 |Aparecida_|venda | 100 1 3 sim | RS 531.000,00 | RS 5.310,00 |
[ 9 |Aparecida |venda 100 1 3 sim RS 540.000,00 | RS 5_400,00_\
[10]Aparecida  [venda | 98 1 3 sim | RS 540.000,00 | RS 5.510,20 |
'11|Aparecida  |venda 1 3 sim
12|Aparecida |venda| 86 1 3 sim | RS 469.800,00 | RS 5.462,79 |
13[Aparecida [venda 97 1 3 sim | RS 481.500,00 | R$  4.963,92 |
14 |Aparecida [venda| 90 i 3 sim | RS 508500,00 | R$ 5.650,00 |
15 |Aparecida _ |venda 1 3 sim J
16 |Aparecida _|venda 1 3 sim \
17|Aparecida__|venda 1 3 sim el
18[Aparecida_|venda| 149 1 3 sim | RS 827.100,00 | RS 5.551,01 |

Média Ponderada= Somatorio dos valores pesquisados, apés ponderacao

Nimero de valores pesquisados, apés ponderagao
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No
present
€ caso, concluidos os procedimentos
de

ponderacao, nao foram necessarias elimi
minacdo de amostras

QUADRO AMOSTRAL APGs
= I Ol 7 L APGS HOMOGEINIZACAO
1 a m2 |Vagas|Banheiro | Elevador| Val
ar E. u-:a ”Venda 100 1 5 orR$ RS /m2
e -
arecida I::::aa 20 | 1 3 S :SS ﬁ-m‘lm RS 5.391,00
arecida |venda ;ﬁ : 3 sim | RS 499'3’;.; ﬁ i-ﬁm,oo
recida _ |vend E sim | RS = .995,00
oo foal = [ 1] 5 [ [ soonmls ssox
gﬁda |venda 98 ; : sim__| RS 52]_910:00 RS 2-210‘20
ida Ivenda 100 1 = sim | RS 540.000,00 | RS 5'525'61
sida |venda| 100 1' = sim | RS 531.000,00 | R$ 5'3112'20
da |venda a8 7 : sim RS 540.000,00 | RS 5- m'i.z
a |venda 1 - =L RS 540.000,00 | RS 5.510’20
sim :
venda
venda :;5 ; 2 sim | RS 469.800,00 | RS 5.462
venda 90 > Sim R's 481.5([}'(1) RS 4-%3'79
vend - 3 sim | RS 508.500,00 | RS 365,92
- a 1 3 e : 5.650,00
_'da venda 1 3 s
: gRada . 1 3 sim
Ja_ |venda 1 :
| 3 sim | RS 827.100,00 | RS 5.551,01

-

?.r

i\

[0, protocolado em 04/04/2022 ds 22:20 , s0b 0 ndmera W8 T8227011
£.26,0662 o codigo §200030.

nforme o processo 1021668:04,2021

ustica do Estado do Sao Pau

assinado digitalmente por MAURICIO HERNANDEZ QUINTANA e Tribunal do J
site httpl:h'ouj.Unp‘]un.brfpuudlgltaprgllbrIrConforancllDocumonto.do. I

iento & copla do original,
rir o original, acesse 0
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MAURIcCIO HERNANDEZ QUINTANA

PERITO JubDiciaL
tor de Iméveis - C i
Corretor RECI-SP n® 116,784 - Perito Avaliador de Iméveis - COFECI /CNAI n® 10.999

Somatoério dos valores pesquisados

Média Homogeneizada = __ apos ponderacao e homogeneizacao
Nimero de valores pesquisados apés
ponderagao e homogeneizagéo

Média Homogeneizada= R$ 75.919,93
14

Média Homogeneizada = R$ 5.422,85/m?

Logo:

Valor médio do m? = R$ 5.422,85/m?

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO
IMOVEL AVALIANDO

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

Valor do Imével Avaliando = R$ 5.422,85 m? X 100,76 m? = R$ 546.406,36

A norma permite o arredondamento do valor
itrado em até 1% (um), portanto podemos dizer que em numeros redondos o
mével é de R$ 551.000,00 (quinhentos e cinquenta e um mil reais).

60
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MAURICIO HERNANDEZ QUINTANA

PERITO JuDI
Coret e CIAL
e CRECI-SP n® 116.784 - Perito Avaliador de Iméveis - COFECI /CNAI n® 10.999
|

portanto:

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO = R$ 551.000.00

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de iméveis de natureza €
intrinsecas e extrinsecas semelhantes,

utilizando © Método
ativo Direto de Dados de M

ercado, ponderando as caracteristicas e 0S
os dos dados obtidos, por m

eio de técnicas de homogeneizagao normatizadas,

cteristicas

ye permitem a determinagé@o do valor levando-se em consideracido as diversas
andéncias € flutuagoes do Mercado

Imobiliario, normalmente diferentes das
yacoes e tendéncias de outros ramos da economia.

Conclui-se que o Valor de Mercado do imével objeto,
e Laudo Técnico de Andlise Mercadolégica, localizado & Av. Bartolomeu de
mao n° 83, apartamento 12, Bairro Apareci

da, Santos-SP, no estado em que se
para o més de margo de 2022, a importancia de: R$ 551 .000,00

1,8,26.0562 @ codigo #200836.

rotocolado em 04/04/2022

stica do Estado de Sao Paulo, P
" rme 0 processo 1021668-94

nfo

202

8 e e . .,

é copla do original
original, acesse O

umento
nferir o

y (O
- d u-z-l-m. - MWM




MAURICIO HERNANDEZ QUINTANA

: PERITO JUDICIAL
Gorretor de Imoveis - CRECI-SP n® 116.784 - Perito Avaliador de Imévet
els -

GOFECI /[CNAI n® 10.999

ENCERRAMENTO

E para que produza os seus efeitos legais, MAURICIO
ERNANDEZ QUINTANA, perito avaliador d CRECI-SP sob n®
116.784-F € Perito Avaliador de Iméveis inscrito no CODECI/CNAI sob n° 10.999,

ina e certifica este Laudo Técnico, contendo 62 (sessenta € duas) paginas; © 03

|, ficha do imével e espelho do iptu) elaborado de

e imoveis inscrito NO
ass

(tres) anexos (registro do imove
acordo com & legislaga@o vigente.

Santos, 31 de margo de 2.022.

Mauricio Hernandez Quintana

perito Avaliador de Iméveis — CRECIN®

116.784-F - CNA 10.999

an
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O 2° Oficial de Registro de Imdveis ;
blica acmumsmmoaw
R Federativa do Brasil, CERTIFICA qus, revendo o Livro 2 - Regi
consta a matricula do seguinte teor: :

LIVRO N7 2 - REGISTRO QERAL
20 CANORID D REGISID DE IMOVES
DE SANTOS

= wATHIOUS & [y
3 l 53,956 l [— COMARCA
- j Sanics, 10 de Julho ae 19 90
D

[ 10ENT - O APARTAMENTO N8 12, localizado no 18 mndar &
pa do Ediffcio Villa Di Fiori, & Avenida Bartolomsu de Guswao n@ 83,
tendo hall social, living, circulacao, um dormitdzic, uma aults com be-—
nheirc completo, banheirc sociel, cozinha. lavandaris, quartc s W.C. de
smpregsda, cOm a arsa privativs bruta de 100,76 ma2, = area comum de .-
40,23 ms2., ne qual estas inclulde a correspondents s uma VEQS indstersi
nada nas garagsns colestivas, pecfazendo a arsa bruts total d= 140,99 m2
correspondsndo & fracao idesl de 3,5253% do terrenc, confrontandc pels
frants cos o apartamento tipo 1, hall de servigo do andat ® pogos dos =
elevadores, plo lsdo direito com o recuo lataral dirsito, pelo lado es—
querdo com o recuo latsral ssquerdoc s nos fundes com & ares de recuc ds
fundos do pradic. Construlda o ediricioc em um terrsnoc com & ares 9@ se»
750,00 ms2., © qual ssts descrito na ficagao condoal =

aspeci
ura Municipal de Santos
ORA PHOENIX LIMITADR, ©
14, CGC 46.065.1&9/0091-01.

Registro Imobiliarioc

pectivy

sob ne 77.019.014.002.- PROPF
séde nesta cidads, @ rua Luiz

sl. ARY JOSE DE LIMA = OFICIAL =8
/ ==
Re 1 = 53,9564~ E =838
DATA - 10 de julho de 1990.= L=
por Escritura de 26 de junpe de 1990, das natas—do 4@ Csrtoric de Santos, '-‘a'é(gi!
s proprietaris, ja gqualificada, RYENDEU® o imGvel S~NORID SEBATA, indus o 3%
tridrio, RG 3.048,728<SSP/SP o+ 0s4.296.416-04, cesado no regime da %%?
comunh@o ds bens, 5 6.515/77,\com LIDIA TAMIKO SEBATA, comer =1
cisnte, RG 6.792 |_ges-75, ambos-bresileircs, re 55
sidentss @ domigiiligdos : 2tado, & Avenids S3o -Q;%
Psulo ne 1.309,[ pelo\p TtidSo n® 01584/90, ex= g_‘:
pedida am 20 dsl ju g plg A vohial = Ce$S 1.506.666,25, 3’3'
P AL (ARNALDO BLANCO FE126] 22X

A
o
@
:
(]
o
o
"
X
?
B
o

URICIOH

Be 2.~ JJ.}‘Q. {venda e compra) /

DATAs~ 25 de novembro de 1.793.
particular oe 11 de novembro de 1995, passaga nNa ciroad

ps proprietérios NORIO SEBATA, aposencado e Ssu

FPela escritura
de Sau vicente (5P,

¥
esposa LIDIA TAMIKO SEBATA, comerciante, brasileiros. casados Sob © r

gime da comunhdo Je DENE. anteriormente a viglneia da Iei sS515.70, F :
T R R R 094. 295, 418-04 B .
O77. 7064, 086~-T78, resioentes Jomiciliados em Mog: odaws Crures (S5F), @& %‘gb
averida Sde Peulo n. 1309, VENDERAM., o imovel dewsta marricuia, paol £ = B
o i = ~
] .




OTDﬁdﬂldeRmdemchWﬂesm
Repiiblica Federativa do Brasil, €
consta a matricula do seguinte teor:

CERTIFICA que, revendo ©

)

preeo oe OF
_j_r._aw::f AKEMI INOUE HAYAMA,

da Eoumun e parcial oe

e os0. 175 SP®
= gomiciliados

ress den tes
n. B>
ﬁ!ﬁﬂ?ﬂm PORS

crevente au torizado-

- &ST.0&8F 5P, CPF ns-

ap. 125 Aparecida. Valor venals

£ F.o00.000,00, 2 ALDO YUGO HAYAMA. T &
piomedica, brasileiross cas
H515/7 7T

bens, na vigencia

nesta cadade,

0419.375,076-31 €
A avenida
CR® 8. 268.108,43-

CLAUDIO SIMOES

ado

da Jex
o0P. 555 -

Partolomed de

HENRIGUES

-
AV. 3 - 53.956.
| DATA:- 27 de fevereiro de 1.996.

m—maw—ﬁmumrhh-)

PAULO ANGELO CORREA,

forga de escritura
ndedores NORIO §

publica celebrado na cidade de Sio Vicente-

EBATA ¢ sua mulher LiDIA TAMIKO




O 2° Oficial de Registro de Imédveis \
Wmmmm“m,m:-n} '

LIVRO Nt 2- REGISTRO GERAL ; OFICIAL DE REGISTRO DE
& IMOVEIS DE SANTOS

(ol L 5] =

, - ( CONTINUACAO DA MATRICULA N° 53956
)_
- | SEBATA. os adquircnics INOUE HAYAMA.

ALDO Y1LH : =—.-n-wmu:m

¢ s credorz CAIXA ECO

com forga de €5 3 w’:hm.z.##
pera consar & e (RIP =°
7071.00187:

R 7 —53.956. (venda ¢ compra)
DATA:- 22 de msio de 2.007.

Pela escritura de 28 de margo de 2007, lavrada no 2
325/327. os proprictérios ALDO YUGO HAYAMA e sua mulher

WcﬁdmmsmiAvuﬂamsma
m-.um-m

mwowmmﬁpﬁmen
DASLVA::-WJANETEIMDASLVA.M#:@&MW&

Gmn'?ﬁ,wnm

o Justca d
nformd o

Tribunal de
toido,

Docuner

e W B

rrConferencia

/ab
~

"

RNANDEZ QUINT.

‘R 8 - 53.956. (partilhs em inventirio por escritura) — Prenotaciio n° 316.145

| DATA:- 06 de junho de 2.016.
Pela cscritura de inventirio ¢ partilha de 18 de abril de 2.016, lavrada no 26° Tabelido de Notas de Sio

:m'msmmmemthmmqmmmﬂodnwh
-ummmnasn.\mmmqmliﬁndo.oeorﬁdnunzzdejulho&zow,.m
\Mwmnumaﬁw—mhs&tm
.mmmmu.mwm:am-uauum
ROBERTO LAZZARI DA SILVA. empresirio, RG 1° 4.665.296-SSP/SP, CPF n° 670.473.518-68,
__p?*ﬁ?fo-i\wddnhﬂ.maﬁahdnhmﬁlsm.mvmm
- rmmﬁn-.. RG n°4.420.910-1-SSP/SP, CPF n°011.756.658-60: REINALDO
- (SEGUE NO VERSO) -

igital/pg

O HE

W
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O 2° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sanios. Estado
Repiblica

Federafiva do Brasi, CERTIFICA revendo o Livio 2 -
consta a matricula do seguinte leor S s &

=

2..)

LAZZARI DA SILVA. cngeniciro, RG u° 5248.431-2-SSP/SP, CPF »° 950.176.748-53, casado pelo
egime da comunhio parcial de bens. na vigéocia da Lei 6515777, com ROSEMARY APARECID®
mmm DA SILVA, do lar. RG n® 5.646.983-4-SSP/SP, CPF n” 614.563.578-91: © JUREMA
| LAZZARI DA SILVA. divorciada, cmpresaria, RG = 7.371 810-SSP/SF, CPF o 089.403.288-76, todos
bemsileires, residentcs ¢ domiciliad Feio * 66, apto. 113, em Vil

IS0

aﬁﬁommdoeﬁmhhnfm!mjlﬂm}m-muhﬂodnmﬂ&
wdcnaejunndezon,mwmbfmﬁu,--mhn#-a
__Wde&-.emmdmmm_l ¢ seguintes, do Capitulo XX, das Normas do
m&w&dkhﬁip.puudommmmmﬂwm&f

: .mmwmmmwrmmummnsmm&ﬁm
; demdmnghmdekosmnumm DA SILVA, CPF/MF n° 670.473.518-68.

Puuily faldhtirraRaudiar.  BEL PRISCILLA TABET

A:- 25 de outubro de 2.017.
pme comunicado cmitido por meio cletrdnico n.° 2.01710.2314.00387951-1A-001, extraido do Portal
sponibilidad &ﬂ&mﬁndelﬂl?.ﬁﬂuﬂ:@aﬁnb;‘ﬁ.&uhﬁ

s0b 0 ndmer WSTS227

0502 (CRqRBRO00E.

om OAIDAI2022 &0 22:29

Dt 28

0

odo?{o

. kWﬁMemmhkml&.lemdoth
_-_amamwkwwmmmmﬁ-ww
dad-.Vmbfnw&m&lm-m,mn'mumnmﬁ
d .M&Mmmammmmvg
4 'm v

>0 POR:- V@M-{}‘L'mﬁ WELLTON ANDRE MARTINS,

CPF o

sutorizade.

9! . -camm DE INDISPONIBILIDADE ELETRONICA
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|
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M.+2-REGISTRO GERAL (ONS-11.2474) ; OFII'&I:R’LE&E SEEGSIi;.I;gsBE :

‘:’-:“jrz_] Santos, 10 ga outubro . de20 18

wmmmﬁmpwmﬁndmmormlmxu.mummmumﬂodom
—.l.,wnﬂsilid-d:mzsdemd:z_ma.mmamimuoéqumdowﬂ
'.mwdewawmajmcwmwmevnmmam
' de Fora - MG, procedo esta averbaca para constar 0 CANCELAMENTO da indisponibilidade dos bens
de ROBERTO LAZZARI DA SILVA, CPF n® 670.473.518-68, objeto da AV. 10, nesta matricula

L

ado em U

SRE

b do a0
sso 102108

o

e o0
b

2 | Av-12/M-53.956 - PENHORA
' ri-Wm”demdeNIQ-wrw.ﬂldtmaﬂlﬂS

|

J[E
{
e

pormeiodeuauioomma&mmdezow.

&wudlo de penhora emitida
z Santos/SP, extraida dos sutos da Execugio

00290449), pela Sg. Vara Civel desta Comarca de
de ordem: 0044933-68.2011.8.26.0068) movida
oS - FUNDOS DE INVESTIMENTO EM
\ONIZADOS, CNPY/ME ng. 22.415.372/0001-11, em face de ELCIO PASQUALUCCI, CPF
6 230.708-14, ROBERTO LAZZARI DA SILVA, CPF/MF 19, 670.473.518-68 ¢ UNICON
RNATIONAL LTDA., CNPY/MF ng. 04.608.093/0001-92, 16,67777% do imével desta
: mmmmamwommmmmddo '
DA SILVA, anteriormente qualificado
e caracterizade na :
descrito ¢ caracterizado

iNHORAD(

. o proprio executado ROBERTO LAZZARI
yaranie Mcmﬂunﬂbomowmw
5 yﬂ,mwmesﬂﬂmb i min

no, 14.041, Mammaldu& '

Hermida Lopes

requerimento firmado, em S&o Paulo-SP, aos 06/09/2018, . s

dnico em 20/07/2020 (protocolo n® AC000523168), nos chm : £5%

)13 da Comegedoria Geral de Justica do Estado de So Paulo, acompanhado de - Lk ;
Mh'?“p &ﬁpﬂhﬁﬂm&ﬂﬂmﬂﬁmﬂﬂﬂuhaww“N““Mh G ! i s
puical, que ae Wmt!'mzanw.zojz.s.mmoo, perante a 7* Vara Civel g . --\

nah:ag
i/

| (CONTINUA NO VERSO)
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gapz.l;blqr:ﬂcgedd:raﬂvai?: ad e Iméveis da Comarca de Santos, Estado de "835 _
rasil, : &
consta a matricula do seguinte M?R“Hm que, revendo o Livio 2 - Registro

MATRICLLA mu. =
- VERSD
do Foro Central Civel de Sao Paulo-SP 5
0.7485.948/000 . proposta por BANCO BRADESCO S.A., CNPJ n®
(oo 1-12, em relag8o a UNICONTROL INTERNATIONAL LTDA., CNPJ n®
Lk -P. R ”

CPF n° 026.230.708-14, e
[473.518-68, cujo valor da causa & de R$883.920,02.

7 M-53.956 - INDISPONIBILIDADE DE BENS
aos 29 de novembro de 2021 - Prenotagdo n°® 373.826 de 18/11/2021

E;' atendimento ao comunicado da Central Nacional de Indisponibilidade de Bens, emitido

or meio_eletrdnico (Protocolo: 202111.0316.01890764-1A-030) aos 03/11/2021 pelo TST -

Tribunal Superior do Trabalho-SP - Tribunal Regional do Trabalho da 2* Regifio - Sao
Paulo-SP - Grupo Auxiliar de Conciliagdo e:'lg Pre

Execugdo, referente ao Processo n°
0000710-03.2012.502.0201, nos termos do Provimento CG n°® 13/2012 e dos itens 403 e
~ seguintes do Capitulo XX, das Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica do Estado
| de Sao Paulo, procede-se a presente star ) lispohib
direitos titulados em nome de ROE AR

O 7 i ;
i

-

W

¥
I

sob o nimero WS

104/2022 as 22:29
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(o] —— S—

" a do seguinte teor:

?m*ﬁ*&odem.-“d‘_c" = *’"’.'-am
- . CERTIFICA que, revendo o Livio 2 - -

OFICIAL DE REGISTRO DE

CERTIF o O Pedido n* 448207
; CO ¢ dou f¢ que & presente certidio & reprodiglo auténtica da ficha a que 5 Fefere <
HMMI forma de d deteaic - . a s
bito da ICP-Brasil, nos termos da Mecdida Wn'.;—m'lkzm‘*wwﬁ:ml‘
fdovendo  scr conscrvada  em mcio cletronico,  pera L& 2 o
integndadc letronico garantir validade, amt

I o E ot g jndﬂ'mmmmsimﬁom'duh:ha

ALIENACOES E CONSTITUICOES DE ONUS OU '

DECORRENTES DE CITACOES EM ACOES REAIS OU PESSOAIS

- |REIF 'ERSECUTORIAS integralmente noticiados nesta copia, ¢ refrats a sua situacs e

3 gaﬂﬁmtﬁz&ﬂmiWimmdaaCERﬂHCOAlbmAwﬂ.smém
A ,.d:ﬁc:baaqnenrefue,ennidanmmﬁmo1._*,"_]9.&[“.‘,

6.015/1973.

- [Santos, 21 de margo de 2022.
\Marina Abrahao de Almeida, Escrevente Autorizada (assinatura digital).
" |Recolhimento conforme ant. 12 da Lei 1133122002
gaucia:f'mosﬁmdohmso.m'c',mwmhmv.aunsom.whwﬁdiom
| pte nlidadcmmdamﬁﬁomcw,amhnﬂw,mdoqu.mwde
mmhvmmdemiuHommdenmedeso(M)&nqumiﬂ
ontada da data da assinatura digital. (Decreto 93.240/86, art. 1° :
[Av. Dino Bucno, 22 - Ponta da Praia - Santos/SP, CEP 11030-350 - Tel (13) 50404458

Selo Digital: 1124743C3172430044820722J
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. iFichalmovelDados.rpt

—
; N
PREFE fis. 163 3
ITURA MUNICIPAL DE SANTOS a2
s- ESTANCIA BALNEARIA 8)
ecretaria Municipal de Finangas (Eé /
Administracio Tributaria =
- . L 3 g
FICHA DO IMOVEL 2
Exercicio: 2022 - 8g
: g a2
nsc. =
Setor | Quadra | Lote [SubLote Wavicula|Caroro | s
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Endersgamento
movel:
AVENIDA BARTOLOMEU DE GUSMAO, 83/12
p: Baimo
11045-401 ‘Aparecida
|[Endereco de Enirega: , — =
|| - AVENIDA BARTOLOMEU DE GUSMAOQ, 83/12
g Bairro: Cidade:
Aparegida SANTOS
. Dados para Tributagao : %
do Terreno: Testada: Area Privativa: Area Construida: < 8
0,5300 m 0,00 m2 140,99 m2 3
Imposto: Cobranga: Ano Construgo: i
Turistica Predial .Normal 1987
fia: Patrimdnio: Lixo:
Particular - Normal 2
: Alividade(Obras): ju;"
ial Vertical Médio com Elevador Apartamento - O
s
: — Observagao 15 8
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