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Simone Righi de 03

Perita Judicigl

E)(CELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DO 3° OFicIO
CIVEL DO GUARUJA/SP.

Processo : 0010543-05.2005.8.26.0223

Cartoério : 3° Oficio Civel — Foro do Guaruja
Autor : Sergio Elia Junior

Réu : Iguatemi Empreendimentos Comerti

Simone Righi de Souza, Perita
Judicial, CRECI 130.869 e CNAI 16.192, devidamente nomeada por V. Ex.a. nos
autos em epigrafe, que se processa perante esse R. Juizo e Cartério do 3° Oficio .
Civel, venho através deste oficio, entregar o Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica e solicitar a expedi¢cdo da guia de levantamento, referente aos
honorarios.

Informo ainda que, por ndo possuir habilitacdo técnica, o fundo de comércio

ndo foi avaliado neste Parecer Técnico, ou seja, a avaliagdo apresentada é
somente do imével.

Santos, 20 de fevereiro de 2017.

Simrlorte Righi de Souza
Perita Judicial
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL

DA COMARCA DE GUARUJA/SP.
kuwf/m/ 77
Processo :  0010543-05.2005.8.26.0223 4] )F%
Cartério :  3°Oficio Civel - Foro do Guaruja 7 Es
Requerente : Sergio Elia Junior e outro
_ Requerido : Iguatemi Empreendimentos Comercio de Iméveis e/Rep.L

e Aly
tavo q O“e\\o

Simone Righi de Souza, Per, Juﬁlaal com
Registro no CRECI sob n.° 130.869, e CNAI n.° 16.192, devidarhente nomeada
por V.Ex.? nos autos em epigrafe, (f.298), que se processa perante esse R. Juizo
e Cartdrio do 3° Oficio, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios, vem mui respeitosamente, entregar os Autos em cartério e

apresentar a V. Ex.2 as conclusdes a que chegou, consubstanciado no seguinte:

PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA
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Rua Particular Lélia n° 9392 — Aparecida — Santos 'SP
Cel. (13) 98125.4707 ’ — 2
e-mail: simonerighisidigmail.com M‘af’a/z’, ,. e
Pagina 1
ib) p“ ! / ‘,/‘ - F\‘ R
\ ’U}W’U 0 b B




Simone Righi de Souza
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Stmone Righi de Souza
Perita Judicial

1 OBJETIVO DO TRABALHO

O objetivo do presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica é a determinagdo
técnica do valor de venda de mercado a vista, de um prédio comercial situado na Rua
do Parque, 6, no bairro Barra Funda, na cidade de Guaruja — S.P, com a finalidade de
venda do imével.

No Anexo li, encontra-se certiddo de valor venal relativa ao imével objeto da presente
Pericia, conforme a inscricdo n° 0-0021-012-000, da Prefeitura Municipal do
Guaruja/SP.

A vistoria do imével foi realizada na data de 09/02/2017, as 12:00 horas, e foi e recebida
peia Sr. Elder Jacinto Dias — proprietario do imével.

Cabe consignar que o imével em questdo, foi avaliado, considerando sua condicdo
como livre e desembaracado de quaisquer dnus, encargos e gravames de qualquer
natureza, bem como eventuais contaminagdes do solo. Ndo constam neste trabalho,
averiguagdes mais aprofundadas, com instrumentos de precisdo e de medigao, da
condicao fisica atual do imével.

O valor apresentado reflete a situagdo atual de mercado, portanto, ndo assumindo
responsabilidéde por fatores econémicos e/ou fisicos ocorridos ap6s a data base que
possam afetar a opinido relatada e também quanto a vicios construtivos e de
habitabilidade.

Admitem-se veridicos 0os documentos fornecidos e suas copias, fi¢is aos respectivos
originais.
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Simone Righi de Souza <

Perita Judicial =

2 VISTORIA =
21 Localizacado
O imével avaliado, situa-se na Rua do Parque, 6, no Bairro Barra Funda, no Municipio a
N

de Guaruja, Estado de Sio Paulo. S
&

S

N

A quadra de localizagdo do imével em questéo é formada pelas seguintes vias publicas: £
(o]

Rua do Parque, Av. Leomil, Av. Mal Deodoro da Fonseca e Rua Cubatéo. B
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

2.2 Caracteristicas da Regido

O imével avaliado localiza-se na Cidade do Guaruja/ SP, conhecida como a “Pérola do
Atlantico”, devido as suas belas praias e beleza natural, muito procurada pelos turistas
na alta temporada. Sua economia esta apoiada na atividade turistica, e também possui

atividade maritima de lazer, indistria, e uma intensa atividade portuaria.

O Baimro do imovel avaliado é o Barra Funda. Trata-se de um bairro residencial vertical
de alta densidade caracterizado pela Norma de Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE

como segue:

Grupo Il - Zonas de uso residencial ou comercial e ocupagio vertical:

5° Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritérios de Padrdo Médio

Dotadas de infra-estrutura completa com concentragdo de populagdo de renda
média. Para classificagdo nesta zona é necessério verificar a vocagdo legal e a
predominancia de ocupagdo que necessariamente tem que refletir verticalizacéo, por
meio de edificios de apartamentos ou escritérios de padrdo médio ou superior.

Esta regido possui padrdo de areas de terrenos de 200 a 500 m?, conforme tabela da
Norma acima.

A regido possui todos os melhoramentos pablicos essenciais, tais como: redes de agua,
luz, esgoto, energia, telefonia, gas natural, TV a cabo, iluminacdo publica, transporte
publico direto através de redes de dnibus, pavimentagéo, coleta de lixo, arborizagéo e

outros.

2.3 Caracteristicas do Imd6vel Avaliado

O imdvel em estudo é um estabelecimento comercial no ramo de hotelaria (pousada),
trata-se de um prédio de trés andares, com um subsolo e um térreo. No subsolo estéo
localizadas vagas de garagens, no térreo encontram-se uma recepcao, seis suites, uma
cozinha, uma pequena area extema, uma escadaria de entrada e uma de acesso aos
demais andares. No primeiro e segundo andares estdo as demais suites, totalizando

Rua Particular Lélia n° 9392 — Aparecida - Santos 'SP
Cel. (13) 98125.4707
e-mail: simonerighis'@gmail.com
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

vinte e quatro suites e no terceiro andar encontra-se uma area coberta com algumas

mesas e cadeiras e uma area descoberta com uma piscina e churrasqueira.

O prédio em estudo é erigido em terreno plano, de formato regular e médias proporgdes,
composto por um tnico bloco, apresenta estrutura convencional em concreto armando,
fechamentos em alvenaria, cobertura em laje impermeabilizada, fachada em pastilhas
e esquadrias em aluminio galvanizado e vidro, muros de divisa em concreto.

Acabamento interno:

Recepcio. — Piso: Placas em cerdmica; Paredes: pintura PVA latex; Esquadrias: em
aluminio galvanizado e vidro; Escada de acesso aos outros andares: em concreto com
piso em ceramica e cormimdo em aluminio galvanizado e vidro: Teto: em placas de
madeira trabalhada e vidro.

Quartos: — Piso: Placas em cerdmica; Paredes: pintura PVA latex; Esquadrias: em
aluminio galvanizado, Teto: placas em gesso.

Banheiros - Piso: Placas em cerdmica; Paredes: revestidas de azulejo até o teto; Box:
em aluminio galvanizado e vidro, Teto: placas em gesso.

Cozinha — Piso: Placas em ceramica; Paredes: revestida de azulejos até o teto.

Escadas de acesso ao prédio: em concreto com acabamento em granito e corrimao

em aluminio galvanizado.
area coberta — Piso: Placas em ceramica; Paredes: pintura PVA latex; Esquadrias: em

aluminio galvanizado e vidro; Teto: placas em madeira.
&rea descoberta - Piso: Placas em ceramica; Guardo-corpo em esquadrias de
aluminio galvanizado e vidro; Piscina: em concreto revestida de ceramica e pastilha:

Churrasqueira: em concreto e pintura. Conforme fotos no item 5.

Devemos classificar o edificio como sendo um edificio residencial, com apartamentos
com padréo de acabamento alto, seguindo o padrdo R8-A da ABNT NBR 12721.

Rua Particular Lélia n® 93/92 — Aparecida — Santos’SP
Cel. (13) 98125.4707
e-mail: simonerighisi@gmail. com
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

2.4 Areas do Imével

De acordo com a Certidao de Valor Venal do imével, o imoével avali

ado possui as
seguintes areas:

Area Construida Total = 992,00 m?
Area Terreno = 280 m?

2.5 Estado de Conservagio

- De acordo com a inspecéo visual realizada, verificou

-S€ que o edificio se encontra em
bom estado de conservagao e manutengio, sem ano

malias visiveis a olho nu.

Conforme exposto, de acordo com dados colhidos no local, o edificio possui idade

aparente de 15 (quinze) anos e a vida util remanescente

€ de 45 (quarenta e cinco)
anos.

Com o objetivo de balizar 0$ pareceres técnicos de avaliagdo de iméveis urbanos,
Classificamos os estados das edificacdes nas seguintes referéncias: a) nova; b) entre
nova e regular; c) regular: d) entre regular e necessitando de reparos simples; e)
necessitando de reparo simples; f) necessitando de reparos simples a importantes; 9)
necessitando de reparos importantes; h) necessitando de re

paros importantes a
edificagdo sem valor: i) estado de ruina sem valor.

Com base na vistoria realizada nas dependéncias extema e intema, o imével avaliado

pode ser classificado como: c) regular, cujo estado geral pode ser considerado regular,

Assim, a edificagdo do imével em estudo, foi avaliada levando-se em conta a area do

terreno, a area construida, localizagao, o tipo de construcio, a idade e o estado de

conservacédo da parte externa e interna das suas dependéncias e instalagbes, em
conformidade com as normas avaliatorias em vigéncia. g

/

o
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

3 AVALIAGAO
3.1 Metodologia Adotada

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliacdo de Bens. Parte 1:
Procedimentos Gerais” item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel € funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliado, da
finalidade da avaliagio e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta
parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que compde a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente o convencimento do valor.”

Devido a impossibilidade de enconfrarmos iméveis com caracteristicas fisicas e
construtivas semelhantes ao avaliado na regido do mesmo, utilizaremos nesta avaliagéo
0 Método Evolutivo. Este método efetua a avaliagdo do imével (V| - valor do imével)
através da soma da avaliagéo do terreno (Vr - valor do terreno) com a soma dos custos
da construgdo das benfeitorias do mesmo (V¢ — valor da construgéo).

3.1.1 Avaliacdo do Terreno

Para avaliagédo do terreno utilizamos o Método Comparativo Direto com Dados de
Mercado.

Em visita & regido onde se situa o imével avaliado, a signataria coletou dados de
terrenos em oferta de venda, com caracteristicas fisicas idénticas e/ou analogas ao
avaliado, entre eles, dados de oferta e transacdo de terrenos situados préximos ao
logradouro do avaliado. A pesquisa encontra-se apresentada no Anexo | deste Parecer
técnico.

Para a avaliagdo do terreno em tela, diante do campo amostral satisfatério obtido na
pesquisa de mercado, foi utilizada a técnica de Tratamento por Fatores, com dados de

terrenos situados no mesmo bairro.

)
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Visando a consideracao da elasticidade das ofertas, os pregos unitarios (por m? de area)
pedidos nos elementos comparativos relativos as ofertas, foram descontados 10% (dez
por cento), compensando assim a superestimativa das mesmas, para sé entao serem
considerados nos célculos estatisticos. Este desconto esta considerado no Fator de
Oferta (FO)=0,9.

Além do fator anteriormente citado, considerei, conforme NBR 14653-2, mais dois
fatores de influéncia nos precos de mercado do terreno avaliado:

Fator de Localizagdo (FL), que corrige eventuais diferengas de localizagdo entre os
elementos comparativos e o imével avaliado, e o Fatores de Area (FA), que ajusta a

area do imdvel avaliado e dos elementos comparativos com os padrées da regido.

Para o Fator de Localizagdo (FL), foi utilizada a rela¢do entre os valores em reais da
Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal do Guaruja.

Para o Fator de Area (FA), foi calculado através da relagdo entre os coeficientes de area
calculados pelas equacbes:

N f
Cy = (%) , Va'lidopara%"—f < Ae < Ami ;
Cy =1, vdlido paraAmi < Ae < Ama ;

Cy= (i)a vdlido paraAma < Ae < 3. Ama ;
A Amal ’ ’

sendo que C4 é o coeficiente de drea, Ami é a drea minima de referéncia (200m?), Ama é a drea
mdxima de referéncia (500n¥), a é o expoente de drea (0,.2) e Ae é a drea do elemento analisado. Obs.:

Para Ae<Ami/3 adotar Ae=Ami/3 e para Ae>3.Ama adotar Ae=3.Ama.

3.1.2 Avaliagdo das Benfeitorias

Para avaliagdo das areas construidas, iremos utilizar o valor do m? da construgéo,
conforme Custo Unitéario Basico (CUB) no Estado de Sao Paulo, publicado mensalmente
pelo SINDUSCON-SP, R8-A (residencial com elevador) padréo alto para a edificagéo
(em conformidade com a NBR 12.721 da ABNT). f

~
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Para adequar os custos da construgdo com a desvalorizagdo provocada pelo tempo de
utilizagdo e pelo estado de conservagao das construgdes iremos utilizar o Fator de
Obsolescéncia e Conservagao (FOC), que homogeniza a idade do imével e o estado

de conservacao do mesmo.

Para o Fator de Obsolescéncia e Conservacdo (FOC), foi utilizada a relagdo entre os
fatores de depreciacéo fisica (k), calculados pela férmula de Ross-Heideck abaixo:

Ve

k=1"[fR+(1"fR)-CH]-(1—'i‘O"O‘

Onde:

k = fator de depreciacao fisica
¢ = coeficiente de Heideck
Vr = valor residual em %

fr = fator Ross, calculado pela expresséo: f;

Il

2
1 1d Id
(e 6))
2 \Vy Vy
Id = idade do imével em anos
Vu = vida util esperada do imével em anos

Tabela 1 - Ross-Heideck -

Depreciagdo Fisica - Fator "k"

a b c d e f g h
CH 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
. Entre
Entre Entre
idade Novo ni':lt;ee Regular reg: lar Reparos reparos Reparos reparos ‘gﬂla Valor
regular 9 reparos simples simples e | importantes | importantes {anos) Residual

simples importantes e slvalor

15 0,875 0,873 0,858 0,820 0,753 0,651 0,520 0,367 60 20%

A avaliagao esta de acordo com as Normas NBR 14653-1 “Avaliagdo de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais” e NBR 14653-2 “Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis
Urbanos”, da Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.
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3.2 Calculo do Valor do Imd6vel Avaliado
E
Tabela 2 - Céalculo do valor do m? do terreno
Fator de Area Célculo do Fator de
4 Valor Fator (FA) Localizagédo (FL)
rea en: de Valor Unitério
Imdvel Valor (R$) | mg ‘(ﬁ’éjf;;‘)’ Oferta Final (R$/m2)
(FO) Planta
Ca FA Genérica FL
(R$/m2)
Avaliado - 280,00 1,0000 R$ 1.702,61 - -

o Amostra1 | R$ 1.800.000,00 | 724,00 | R$2.486,19| 0,90 | 1,0768 | 1,0768 | R$1.702,61 | 1,0000 | R$ 2.409,52
Amostra2 | R$ 1.600.000,00 | 900,00 | R$1.777,78 1 0,90 | 1,1247 | 1,1247 | R$1.702,61 | 1,0000 | R$ 1.799,59
Amostra 3 R$ 995.000,00 | 470,00 | R$2.117,02| 0,90 | 1,0000 | 1,0000 | R$ 1.702,61 | 1,0000 | RS 1.905,32
Amostra4 | R$ 1.800.000,00 | 1060,00 | R$ 1.688,11{ 0,90 | 1,1622 | 1,1622 | R$ 1.702,61 | 1,0000 | R$ 1.776,14
Amostra5 | R$ 7.000.000,00 | 3500,00 | R$ 2.000,00 { 0,90 | 1,2457 | 1,2457 | R$ 1.702,61 | 1,0000 | R$ 2.242,32

Média "R$ 2.026,58
1 Limite superior
E . +30% R$ 2.634,55
Limite inferior
30% R$ 1.418,60
Amostras fora da 0
média:
Desvio Padrio R$ 283,78
' Intervato de R$ 2.189,22
Confianga (80%) RS 1.863,93

Através da tabela acima, obtemos o valor unitario de R$ 2.026,58/m?, considerando

todos os fatores de ajuste das amostras.

Sendo o Intervalo de confianga para o valor estimado (80%):
Minimo: R$ 1.863,93/m? Maximo: R$ 2.189,22/m?
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Sera adotado o valor médio estimado: Vu = R$ 2.026,58/m>2.

O valor do terreno, sera dado pela multiplicagéo da area do terreno avaliado pelo valor

unitario médio padrdo descrito no item anterior.
Sendo assim:
V= 280m2 x R$ 2.026,58/m?

V1 =R$ 567.442,40

O valor das benfeitorias (V¢) sera calculado conforme equacgdo abaixo e utilizando os

*valores da Tabela 3:

V¢ = Area Construida (m?) x CUB (R$/m?) x FOC

Tabela 3 —Valores utilizados no Céalculo das Benfeitorias

Area FOC (Fator de
Construida CUB (R$/m2) Obsolescéncia e
(m2) Conservacéo)
992,00 R8-A R$ 1.513,82 0,858

De onde encontramos os valores abaixo:
Ve= 992,00 m?x R$ 1.513,82/m?x 0,858 = R$ 1.288.451,68

Finalmente, o valor do imével serd dado pela soma do valor do terreno (V1) com o valor

das benfeitorias (Vc):

Vi= Vi+Vce = R$ 567.442 40 + R$ 1.288.451,68 = R$ 1.855.894,08

Rua Parficular Lélia n° 93:92 — Aparecida — Santos 'SP
Cel. (13) 98125.4707
e-mail: simonerighisi@gmail.com
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Sera adotado, em nimeros arredondados:

Valor imével (Método Evolutivo) = R$ 1.860.000,00
(um milhdo, oitocentos e sessenta mil reais)

A avaliagao ora efetuada, por conta do nimero de elementos coletados, se enquadra
no Grau Il de especificagdo da ABNT NBR 14.653-2.

3.3 Especificagdo da Avaliagao

De acordo com a ABNT NBR 14653-2 item 9:

“A especificagdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das disponibilidades
de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado, e dos recursos
disponiveis. Podem ser definidas quanto a fundamentagéo e precisdo.

A fundamentagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o aprofundamento do
trabatho avaliatério quanto com as informagbes que possam ser extraidas do mercado e
determina o empenho no trabaiho.

O grau de precisdo é aplicavel apenas no método comparativo direto € mede o grau de
incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicas do mercado e
da amostra coletada e ndo é passivel de fixagao a priori.”

Pelo fato do presente trabalho ter atendido aos requisitos relacionados no item 9.5.2 da
ABNT NBR 14653-2, o mesmo se caracteriza como Parecer Técnico Fundamentado no
Grau il

Rua Particular Lélia n® 93/92 ~ Aparecida — Santos'SP
Cel. (13) 98125.4707
e-mail: simonerighisi@gmail.com
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

4 CONCLUSAO

A signataria conclui o valor de mercado de venda do imodvel localizado na Rua do
Parque, 6, considerando sua condicdo como livre e desembaragado de quaisquer 6nus,
encargos e gravames de qualquer natureza, despesas de registro no respectivo Cartério
de Registro de Imdveis, bem como eventuais contaminag¢bées do solo, pelo valor
estimado em R$ 1.860.000,00 (um milhdo, oitocentos e sessenta mil reais), valido
por um periodo de 30 dias.

* Para efeito de complementacdo do presente Parecer Técnico, a signataria estima o
intervalo de eventual negociagéo do imével variando de R$ 1.810.000,00 (um milh&o,
oitocentos e dez mil reais) a R$ 1.900.000,00 (um milhdo, novecentos mil reais), para o
mesmo periodo.

De acordo com a ABNT NBR 14653-1, valor de mercado é a “Quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢gdes do mercado vigente”.

Rua Particular Lélia n° 93/92 — Aparecida — Santos 'SP
Cel. (13) 98125.4707
e-mnail: simonerighis’@gmail.com
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

5§ RELATORIO FOTOGRAFICO

, Sob 0 nlimero WGJA22700393520

Imente por TANIA MARCIA MOREIRA SANTOS CABRAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2022 as 16:16

Figura 5 - Recepg¢édo
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial
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Figura 6 - Fachada Figura 7 — Garagens

Figura 8 — Quarto Padrao Figura 9 — Banheiro Padrdo

do original, assinado digitalmente por TANIA MARCIA MOREIRA SANTOS CABRAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2022
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Figura 10 - Cozinha Figura 11— Area Cobertura

Figura 12 - Area Cobertura Figura 13 - Piscina
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

6 TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita da por encerrado o presente Parecer técnico, que possui 18 (dezoito folhas)
impressas de apenas um parecer técnico, estando as mesmas rubricadas e a ultima
datada e assinada, o Anexo | — Elementos Comparativos, com 01 (uma) folha — pag. 19
e 0 Anexo Il — Certidao de Valor Venal, com 01 (uma) folha — pag. 20;

Santos, 20 fevereiro de 2017.

Simon€ Righi de Souza
Perita Judicial

CRECI: 130.869

CNAI: 16.192

Rua Parficular Lélia n° 9392 — Aparecida — Santos’SP
el. (13) 98125.4707
e-mail: simonerighis'@gmati.com
Pagina18

fls. 341

<}

A MOR

AR

ANIA N\




o

Simone Righi de Souza

Perita Judicial
ANEXO | - ELEMENTOS COMPARATIVOS
Elemento 1
Local: Rua Petrépolis
Fonte: Use Guaruja Iméveis  ~tel. (13) 3395-6910 Cod.: 374 Data: 17/02/2017
Valor: R$ 1.800.000,00 Frente:18m Area Privativa: 724 m?

Caracteristica do anidncio: Terreno no centro do Guaruja para investidores com étima localizagéo. Lote 05, Quadra
21,

Elemento 2

Local: Rua Benedito Francisco Oliveira

Fonte: Verano Negocios Imobilidrios —tel. (13) 3395-9770 Caod. TE0055 Data: 30/01/2017

Valor: R$ 1.600.000 Frente: 30 m Area Privativa: 900 m?
Caracteristica do anuncio: Otimo terreno em localizagdo Privilegiada, préximo de prédios como Camarote,

Terramares, ha 200 metros temos o colégio objetivo. Excelente para construgéo de um novo edificio de aito padréo
excelente para investidores, Regido muito tranquila.

Elemento 3

Local: Avenida Arthur Costa Fitho

Fonte: Duva Consultoria —tel. (13) 3371-5411 Cod. TE0024 Data: 08/02/2017
Valor: R$ 995.000 Frente: 10 m Area Privativa: 470 m2

Caracteristica do anlncio: Terreno plano, murado.

Elemento 4

Local: Rua Buenos Aires

Fonte: Factual Negécios Imobilidrios —tel. (13) 3357-8000 Cobd.P10188 Data: 08/02/2017
Valor: R$ 1.800.000,00 Frente: 33m Area Privativa:1.060m2

Caracteristica do anlincio: Terreno a venda em Pitangueiras centro Guaruja, comercial ou residencial com area total
de 1.060 m2.

Elemento §

Local: Rua Cubatéo

Fonte: Local Imbveis Jardim América ~ tel. (11) 3065-0555 C6d.356-IM103873 Data: 10/02/2017
Valor: R$ 7.000.000,00 Frente: 70m Area Privativa: 3500 m?

Caracteristica do anuncio: Terreno na praia. Localizagio privilegiada. Proprietario estuda parte do valor e )
construgdo no local ou outras opgdes de permuta. 70 x 50 METROS

Rua Particular Lélia n® 93:92 — Aparecida — Santos’SP
Cel. (13) 98125.4707
e-inail: simonerighisi@gmail.com
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

ANEXO Il - CERTIDAO DE VALOR VENAL

SIM L0

MUNICIPIO DE GUARUJA
SECRETARIA DE FINANCAS
DIRETORIA DE EXECUCAQ £ CONTROLE FINANCEIRO

CERTIDAQ DE VALOR VENAL

Certificamos que, para o imdvel situado & R DO PARQUE n® 06 , CLANDESTIND - CENTRO - scb Langamento
0-0021-012-000, Proprietariols] MANBEL ) BRANCO , Compromissariols) SOLAR EMPREENDIMENTOS
IMOB LTDA o valor venal para o exercicio de 2017, de acordo com a Lei Complementar n® 1262010,
Decreto n® 5637/2011 datado de 25/11/2011 é de:

Area do Terreno: 280,00 m2  Valor Venal R$ 476.730,80

Quatrocentos e Setenta e Seis Mil, Setecentos e Trinta Reais e Oitenta Centavos

Area Edificada: 992,00 m2  Valor Venal R$ 1.211.087,66

Um Milhdo, Duzentos e Onze Mil, Oitenta e Sete Reais e Sessenta e Seis Centavos

Valor Venal do Imdvel RS 1.687.818,46

Um Milh3o, Seiscentos e Oitenta e Sete Mil, Ditocentos e Dezoito Reais e Quarenta e Seis Centavos

Certidio emitida no dia: 09/02/2017

TANIA MARCIA MOREIRA SANTOS CABRAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2022 as 16:16 , sob 0 nimero WGJA22700393520

Término das informagbes referentes a esta Certidio
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