Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 22 Vara Civel do Foro da Comarca de
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Classe — Assunto:  Cumprimento de Sentenga — Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Residencial Vatereal
Executado: Marcia Cristina Fernandes Moreira Minuci Santana

DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR,
Corretor de Imoveis, CRECI n? 142.644, perito judicial nomeado e
compromissado nos Autos da Acado em epigrafe, tendo procedido as
diligéncias e ap6s profundos exames, pesquisas, coleta de dados e estudos
diversos, vem apresentar o resultado do seu trabalho, consubstanciado no
presente.
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1. NOMEACAO.

O R. Despacho de fls. 41, houve por bem nomear o signatario como
avaliador, mister que este perito judicial honrosamente, ora desempenha.

2. OBJETIVO.

Este trabalho pericial tem por finalidade e determinacéo do valor de

mercado atual para venda do seguinte imével:

LIVRO N°2 - REGISTRO GERAL Registro-de Iméveis de Praia Grande - SP

——— MATRICULA FICHA — 1
101 073‘] Em 14 de novembro de 2.000. . /l

IMOVEL: Apartamento sob niimero 02, localizado no andar térreo do Edificio
Vate Real, nesta cidade, contendo a 4rea itil de 32,35 m2, 4rea comum de 8,65 m2,
- drea construida total de 41,00m2, correspondendo-lhe uma 4rea ideal do terreno de
21,597 m2, ou seja, 7,705% do seu todo.

LES ]

CONTRIBUINTE: 2 08 12 010 013 0002-1

Matriculado no Oficio de Registro de Imdveis de Praia Grande (SP) sob o
n®101.073..

Inscrito no cadastro de contribuintes municipais sob o n°: 2 08 12 010 013
0002-1.

3. VISTORIA.

Devidamente nomeado por V. Exa. e cientificado pelo cartério desse
honroso munus, peticionou e fez ciente as partes interessadas, o dia e
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hora marcados (dia 26/09/2018 as 12:30 horas), para a referida vistoria de

avaliacao.

Dirigiu-se este perito judicial, pontualmente ao referido imovel. Este
profissional aguardou durante 30 minutos em frente ao edificio, onde
nehuma das partes interessasdas (ou seus representantes) se fez
presente. Durante todo este periodo, fez inimeras tentativas de contato

por interfone, sem obter sucesso.

4. LOCALIZACAO.

O imovel situa-se no municipio de Praia Grande, Avenida Presidente
Kennedy n° 16491, Bairro: Real, CEP 11708-005 (conforme o site dos

CORREIOS: www.buscacep.com.br), na quadra completada pela Rua

Malmequer, Rua Azaléia, Rua Trés Marias.

4.1 INFRAESTRUTURA E CARACTERISTICAS URBANAS.
Trata-se de local dotado de todos os servigos publicos usuais, tais como:
a) Vias urbanas pavimentadas;
b) Passeio;
c) Guias e sarjetas;
d) Redes de agua tratada e esgoto;
e) Distribuicao de energia elétrica;
f) lluminagao publica;

g) Coleta de lixo;
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h) Transportes publicos;

i) Entrega postal.

O local apresenta caracteristicas residenciais e comerciais.

Neste trecho do logradouro, o trafego tem como caracteristica: intenso.

5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL.

5.1 - DESCRIGCAO DO IMOVEL — CONFORME PLANTA / SEURB
e Tipo: KITCHENETTE;
e Zoneamento: Zona Urbana;

e Endereco: Avenida Presidente Kennedy n® 16941 — apto. 02

(conforme matricula);
e Entrada principal: Rua Malmequer n® 536
e Area Util: 32,35 mz;
e Area Comum: 8,65 m2;
e Area construida total: 41,00 m2;
e Areaideal do terreno: 21,597 m2, equivalendo a 7,705% do todo;
e Distribuicao Interna do imével (conforme planta):
» Sala/Dormitério;
» Banheiro;

» Cozinha;
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e Estado de Conservacao (adotado): “Bom”;
5.2 - PADRAO DE ACABAMENTO

Com a impossibilidade de se adentrar no imével e efetuar a verificagéo
in loco, adotaremos boas condi¢cdes de uso e de manutencao para
pisos, paredes, teto, janelas e esquadrias, portas e batentes,
instalacoes eletricas, instalacées hidraulicas e equipamentos em geral
(pias, ralos, torneiras, louca sanitaria, interruptores de luz, tanque e

etc...).

5.3 - CARACTERIZACAO EDIFICIO VATEREAL
e Térreo (1° Pavimento): Entrada principal e 3 unidades residenciais;

e 12 Andar / 2° Pavimento ao 3% andar / 4° Pavimento — somente
unidades residenciais tipo por andar;

Qutras caracteristicas:

e Elevadores: Nao ha. Acesso feito por escadaria;
e ltens de segurancga: Interfone;

e ltens de lazer: Nao ha

6. AVALIACAO.
6.1METODOLOGIA.

A presente avaliacdao atende as exigéncias da Resolu¢ao COFECI
n?1.066/2007.
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Sera feita esta avaliagdo utilizando-se o0 METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, mediante levantamento e
pesquisas no mercado imobiliario da regido, para a determinagéo do

valor de mercado.

Para obter-se o resultado desta anélise, o mais fiel possivel a oscilagao
do mercado imobiliario, serdo utilizados elementos comparativos

(amostras coletadas) que respeitardo os seguintes quesitos:

a) Preferencialmente utilizaremos o mesmo bairro do imével
avaliando, caso seja necessario, serao utilizados elementos
comparativos de bairros que obedecam as mesmas

caracteristicas urbanas do imovel avaliando;

b) Serao utilizados como elementos comparativos, ou seja, imoveis
usados que estejam em boas condi¢cées de uso, manutencao e
habitabilidade e de acabamento simples (padrao comercial),
para que, posteriormente, sejam feitas, se necessario, 0s
devidos ajustes destes imdveis, homogeneizando assim os

elementos comparativos em relacao ao imoével analisando.

Sendo assim, determinaremos, para cada uma das amostras
coletadas, o valor de mercado do imével por unidade de metro
quadrado (tendo como base de célculo a metragem quadrada
util/construida). Obtidos estes valores, um para cada uma das
amostras, faremos a somatéria dos valores e dividiremos pelo nimero
de amostras, estipulando o valor médio de mercado por unidade de
metro quadrado.

Finalmente, multiplicaremos o valor da area util (32,35 m?), pelo valor
médio de mercado por unidade de metro quadrado, obtendo entdo

valor médio de mercado para o imoével em questao.
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7. CONSIDERAGCOES FINAIS.

7.1- VISITA IN LOCO.

A vistoria “in loco” tem como por finalidade principal avaliar € mensurar
o real estado em que os imdveis se encontram e tudo o que, direta ou

indiretamente, possa interessar a presente medida judicial.

N&o foi possivel efetuar a visita de vistoria in loco para a verificagéo
das condicbes internas, sendo assim, serdo adotadas boas condicdes

de uso e manutencao do imoével.

7.2 - PESQUISAS

Todas as pesquisas realizadas, dos imdveis que serviram como
elementos comparativos para esta avaliacao, foram realizadas entre os
dias 26 de Setembro de 2018 e 2 de Outubro de 2018.

7.3 - ELEMENTOS DE COMPARACAO

Neste trabalho utilizamos apenas elementos de comparagdo de
imoveis ofertados a venda no mercado imobiliario da regido. Para
utiizarmos elementos de comparacdo de imébveis vendidos,
necessitamos da colaboragcédo de imobilidrias ou corretores de iméveis,
que tenham realizado negdcios nos ultimos 60 dias. Entramos em
contato com varios corretores e imobiliarias, mas nenhum dos que
foram contactados puderam contribuir, pois, como o mercado de
imoOveis apresenta retracdo e a realizacdo de negocios esta cada vez
mais esporadica, estes ndo tinham efetuado vendas nos ultimos 60
dias, nao tendo contribuir com este perito com dados de imdveis
vendidos. A falta de elementos de comparagdo de imdveis vendidos
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nao desmerece em nada este ou qualquer outro trabalho avaliativo,
mas, elementos de comparacao de imoéveis vendidos, sempre sdo tidos
como informagbes refinadas de posicdo mercadoldgica, que
enriguecem qualquer trabalho avaliativo. Sendo assim, utilizaremos
como elementos de comparag¢ao, como ja dito, de imoveis ofertados a
venda na regido e, utilizaremos concomitantemente, desagio de 10%,
para cada elemento de comparagédo tido a venda, como fator de

comercializagao.

8. PERSPECTIVAS DO MERCADO.

As condi¢cbes atuais do mercado imobiliario ainda sao de retracéo,
reflexo de varios cenarios enfrentados no dia-a-dia do brasileiro. Entre
0s varios cenarios, destacam-se: crise politica advinda dos escandalos
de corrupcdo, crise econbmica, desemprego, fechamento de
empresas... e entre outras, que notoriamente vem sendo divulgadas

pelas midias televisivas, eletrénicas, impressas, digitais e sociais.

Importante observar o cenario atual:

“ COPOM DEVE MANTER PELA TERCEIRA VEZ CONSECUTIVA TAXA
BASICA DE JUROS EM 6,5% AO ANO, APOSTA MERCADO

Comité se reuine nesta quarta-feira; resultado deve ser divulgado apos as
18h. Definicao da taxa de juros pelo Banco Central tem como objetivo
atingir meta de inflacao de 4,5% no ano.

Por Alexandro Martello, G1, Brasilia

01/08/2018 05h00 Atualizado 01/08/2018 05h00
https://g1.globo.com/economia/noticia/2018/08/01/copom-deve-manter-
pela-terceira-vez-consecutiva-taxa-basica-de-juros-em-65-ao-ano-
aposta-mercado.ghtml
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Comité de Politica Monetaria (Copom) do Banco Central deve manter, nesta
quarta-feira (1°), os juros basicos da economia em 6,50% ao ano, de acordo
com a previsao da maior parte dos economistas do mercado financeiro.

Se a estimativa se confirmar, essa sera a terceira manutencao sequida da
taxa Selic, que, mesmo assim, continuara no menor nivel da série histérica do
Banco Central — que teve inicio em 1986.

A decisdo do Copom serd anunciada apds as 18h desta quarta.

O mercado financeiro avalia ainda que os juros devem permanecer em 6,5%
ao ano até o fim de 2018. Para o fechamento do proximo ano, porém, a
estimativa dos economistas para os juros basicos esta em 8% ao ano. Ou
seja, a expectativa € de alta nos juros em 2019.

Como a decisao é tomada

A definicdo da taxa de juros pelo BC tem como foco o cumprimento da meta
de inflacdo, fixada todos os anos pelo Conselho Monetario Nacional (CMN).
Para 2018, a meta central de inflacdo é de 4,5%.

Quando as estimativas para a inflacdo estdo em linha com as metas, o BC
reduz os juros; quando estdo acima da trajtetdria esperada, a taxa Selic é
elevada.

A previsdo dos economistas para a inflacdo de 2018, que estava abaixo de
4% nos primeiros meses deste ano devido ao fraco nivel de atividade, subiu
depois da greve dos caminhoneiros — que gerou forte repique no Indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) de junho. Naquele més, o
IPCA somou 1,26% — a maior taxa para o més desde 1995.

Além da alta mensal em junho, outro fator que pode impulsionar a inflacdo é o
aumento do dolar neste ano, fruto de tensdes externas e de incertezas sobre 0
cenario eleitoral.

Entretanto, o délar, que chegou a operar préximo de R$ 4 no comeco do
més passado, apresentou recuo nas Ultimas semanas e oscila atualmente
em torno de R$ 3,75, aliviando um eventual impacto inflacionario.

Se por um lado a greve dos caminhoneiros e o dolar pressionam a inflacao,
por outro o cenario de baixo crescimento da economia, com 0 desempreqo
ainda alto, atuam na dire¢éo contraria, atenuando as altas de pregos.
Medindo todos estes fatores que tém impacto na inflagdo, o mercado
financeiro prevé um IPCA de 4,11% para 2018, ainda abaixo da meta central
de 4,5% e também do teto de 6,5% do sistema de metas de inflagao para este
ano.

Para 2019, ano que comega a ganhar for¢a na definicdo da taxa de juros, pois
as decisdes do Copom demoram cerca de seis meses para terem impacto
pleno na economia, a estimativa de inflacdo do mercado esta em 4,10% —
também abaixo da meta central de 4,25% e do teto de 5,75% do ano que
vem.”

Ainda que, com cortes de nas taxas juros iniciado em outubro/2016 (de

14,25% para 14,00%) e manutencdo da taxa na ultima reunido do
Copom, em 6,50%, ainda ndo é notada recuperacdao no setor
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imobiliario. Investidores sejam eles de grande, médio ou pequeno
portes estdo represando seus recursos, em meio a crise politica,
econbnica e a sucessdo presidencial, aguardando um cenario
favoravel para injetar recursos no setor.

Mesmo com a queda das taxas de juros, propiciando também a baixa
dos juros para o financiamento imobiliario, ha ainda desequilibrio entre
oferta e procura. Muitos novos iméveis sédo ofertados todos os dias,
sendo notada a queda dos precos dos imoOveis para venda e, mesmo
assim, com o cenario tecnicamente mais favoravel para compra, o

mercado continua desaquecido.

CONCLUSAO

Fica avaliado este imével em R$ 79.153,00 (SETENTA E NOVE MIL
CENTO E CINQUENTA E TRES REAIS), neste dia 2 de Outubro de
2.018.

10.TERMO DE ENCERRAMENTO

Contém o presente laudo 11 (onze) paginas, todas conferidas e

rubricadas, sendo a ultima assinada.

Acompanham 5 (cinco) anexos, com 11 (onze) paginas, sendo todas
conferidas, totalizando 22 (vinte e duas) paginas.

11. ANEXOS

ANEXO | - DETERMINACAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO
IMOVEL AVALIANDO.

ANEXO Il - MAPA DE LOCALIZAGCAO DO IMOVEL.
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ANEXO Ill - FOTOS DAS PLANTAS DO EDIFICIO VATE REAL -
OBTIDO NA SEURB / PREFEITURA DE PRAIA GRANDE.

ANEXO IV - FOTOS DA FACHADA DO EDIFIiCIO VATE REAL.

ANEXO V — FOTOS DE CARACTERIZAGCAO DAS IMEDIAGOES.

Santos, 2 de Outubro de 2.018.
Dirceu Assungéo Lopes Junior
Corretor de Iméveis — CRECI/SP 142.644

Cons. Nac. dos Avaliadores de Imoveis / CNAI n? 015.968
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 22 Vara Civel do Foro da Comarca de
Praia Grande / SP.

ANEXOS DO LAUDO DE AVALIAGAO PERICICAL REFERENTES AO
PROCESSO N2 0012485-66.2017.8.26.0477

ANEXO | - DETERMINACAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

AMOSTRA 1

Fonte: MZ Iméveis

Status: Imével Usado ofertado A VENDA
Cddigo do Imével: KIT50

Endereco: Rua Flérida, 477 — Real / Praia Grande

Edificio: Florentino — Unid. residencial: sob sigilo

Caracteristicas do Imovel:

> KITCHENETTE

e Sala/Dormitério — Banheiro — Cozinha.
e Area Util: 45,00 m2 (AU)
e Valor ofertado: R$ 99.000,00 (R$)

e Valor De Mercado do Imovel por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofertado
(R$) / Area Util (AU)

V1 =99.000,00 /45,00
V1 = R$ 2.200,00 / m?

AMOSTRA 2

Fonte: Padias Iméveis

Status: Imével Usado ofertado A VENDA
Cddigo do Imével: 9704

Endereco: Rua Flérida, 518 — Real / Praia Grande

Edificio: Santa Bernadete — Unid. residencial: sob sigilo

Caracteristicas do Imovel:
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Tel. Fixo: (13) 3225-8650 - Tel. Celular: (13) 9 9644-2760
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KITCHENETTE

Sala/Dormitério — Banheiro — Cozinha.
Area Util: 35,00 m2 (AU)

Valor ofertado: R$ 89.900,00 (R$)

Valor De Mercado do Imovel por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofertado
(R$) / Area Util (AU)

V2 =89.900,00 / 35,00
V2 = R$ 2.568,57 / m?

AMOSTRA 3

Fonte: Paulumar Iméveis

Status: Imével Usado ofertado A VENDA
Cddigo do Imével: 23304

Endereco: Rua Flérida, 518 — Real / Praia Grande

Edificio: Santa Bernadete — Unid. residencial: sob sigilo

Caracteristicas do Imovel:

KITCHENETTE

Sala/Dormitério — Banheiro — Cozinha.
Area Util: 36,00 m2 (AU)
Valor ofertado: R$ 90.000,00 (R$)

Valor De Mercado do Imével por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofertado
(R$) / Area Util (AU)

V3 =90.000,00 / 36,00
V3 = R$ 2.500,00 / m?

AMOSTRA 4
Fonte: Spinola Iméveis

Status: Imoével Usado ofertado A VENDA
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Cddigo do Imével: 3277

Endereco: Rua Flérida, 504 — Real / Praia Grande

Edificio: Santa Catarina — Unid. residencial: sob sigilo

Caracteristicas do Imovel:

KITCHENETTE

Sala/Dormitério — Banheiro — Cozinha.
Area Util: 30,00 m2 (AU)
Valor ofertado: R$ 100.000,00 (R$)

Valor De Mercado do Imével por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofertado
(R$) / Area Util (AU)

V4 =100.000,00/ 30,00
V4 = R$ 3.333,33 / m?

AMOSTRA 5

Fonte: Guiomar Iméveis

Status: Imével Usado ofertado A VENDA
Cddigo do Imével: 736

Endereco: Rua Flérida, 444 — Real / Praia Grande

Edificio: Santa Gertrudes — Unid. residencial: sob sigilo

Caracteristicas do Imovel:

KITCHENETTE

Sala/Dormitério — Banheiro — Cozinha.
Area Util: 33,00 m2 (AU)
Valor ofertado: R$ 100.000,00 (R$)

Valor De Mercado do Imével por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofertado
(R$) / Area Util (AU)

V5 =100.000,00/ 33,00
V5 = R$ 3.030,30 / m?
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AMOSTRA 6

Fonte: Atalaia Imdveis

Status: Imével Usado ofertado A VENDA
Cdédigo do Imdvel: KIT1629

Endereco: Rua Flérida, 444 — Real / Praia Grande

Edificio: Santa Gertrudes — Unid. residencial: sob sigilo

Caracteristicas do Imovel:

KITCHENETTE

Sala/Dormitério — Banheiro — Cozinha.
Area Util: 38,00 m2 (AU)
Valor ofertado: R$ 110.000,00 (R$)

Valor De Mercado do Imovel por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofertado
(R$) / Area Util (AU)

V6 = 110.000,00 / 38,00
V6 = R$ 2.894,73 / m?

AMOSTRA 7

Fonte: MZ Iméveis

Status: Imével Usado ofertado A VENDA
Cédigo do Imével: KIT1940

Endereco: Rua Flérida, 444 — Real / Praia Grande

Edificio: Santa Gertrudes — Unid. residencial: sob sigilo

Caracteristicas do Imovel:

KITCHENETTE

Sala/Dormitério — Banheiro — Cozinha.
Area Util: 36,00 m2 (AU)
Valor ofertado: R$ 90.000,00 (R$)
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e Valor De Mercado do Imovel por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofertado
(R$) / Area Util (AU)

V7 =90.000,00 / 36
V7 = R$ 2.500,00 / m?

AMOSTRA 8
Fonte: Sanches Corretora de Imdveis
Status: Imével Usado ofertado A VENDA

Cddigo do Imével: 677

Endereco: Rua Flérida, 532 — Real / Praia Grande

Edificio: Santa Amélia — Unid. residencial: sob sigilo

Caracteristicas do Imovel:

> KITCHENETTE

e Sala/Dormitério — Banheiro — Cozinha.
e Area Util: 36,00 m2 (AU)
e Valor ofertado: R$ 98.000,00 (R$)

e Valor De Mercado do Imovel por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofertado
(R$) / Area Util (AU)

V8 = 98.000,00 / 36,00
V8 = R$ 2.722,22/ m?

SOMATORIA DAS AMOSTRAS: (S) =V1 + V2 + V3 + V4 + V5 + V6 + V7 + V8

v' Consideramos desagio de 10% (fator de comercializacao) para as amostras 1, 2, 3, 4,
5, 6,7 e 8 por serem ofertadas a venda no mercado imobiliario da regiao.

S = (2.200,00 x 0,90) + (2.568,57 x 0,90) + (2.500,00 x 0,90) + (3.333,33 x 0,90) + (3.030,30 x
0,90) + (2.894,73 x 0,90) + (2.500,00x 0,90) + (2.722,22 x 0,90)

S = 1.980,00 + 2.311,71 + 2.250,00 + 2.999,99 + 2.727,27 + 2.605,25 + 2.250,00 + 2.449,99
S = R$ 19.574,21 / m?
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VALOR MEDIO DE MERCADO POR UNIDADE DE METRO QUADRADO (VMM)
VMM = SOMATORIA DAS AMOSTRAS / NUMEROS DE AMOSTRAS

VMM = 19.574,21/8

VMM = R$ 2.446,77 / m?

DETERMINACAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO (VMA)

VMA = VALOR MEI?IO DE MERCADO POR UNIDADE DE METRO QUADRADO (VMM) x
AREA UTIL DO IMOVEL AVALIANDO (AU)

VMA = VMM x AU
VMA = 2.446,77 x 32,35
VMA = R$ 79.153,00

Portanto:

VMA = R$ 79.153,00 (SETENTA E NOVE MIL CENTO E CINQUENTA E TRES REAIS)
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ANEXO Il - MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL.
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FOTO 1 (Anexo Il) - Mapa gerado a partir da ferramenta digital fornecido pelo Google Maps para localizagéo referencial.
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ANEXO Ill - FOTOS DAS PLANTAS DO EDIFiCIO VATEREAL — OBTIDO NA SEURB /
PREFEITURA DE PRAIA GRANDE.

12. 26

8.00
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a 7

- SALA- DORM.

FOTO 1 - Planta Térrea do Edifico Vatereal, onde a Av. do Telégrafo hoje denominada Av. Pres. Kennedy e a Rua 2
hoje é conhecida como Rua Malmequer.
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SALA - DORM.

FOTO 2 — Planta do andar tipo, notando-se 3 (trés) unidades residenciais por andar, incluindo o térreo.
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ANEXO IV — FOTOS DA FACHADA DO EDIFiCIO VATE REAL.

2

FOTO 2 (Anexo IV) — Entrada principal pela Rua Malmequer n® 536

FOTO 3 (Anexo IV) — Face para a Avenida Presidente Kennedy n® 16491
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ANEXO V — FOTOS DE CARACTERIZACAO DAS IMEDIACOES.

FOTO 1 (Anexo V) — Visdao Rua Malmequer n? 536, sentido praia.

FOTO 2 (Anexo V) — Visdo Avenida Presidente Kennedy, local com grande potencial comercial.
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