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1. SOLICITANTE

CONDOMINIO ACQUA RIVIERA SANDS, sediado na Alameda Nina, Médulo 3 —
Riviera de Sao Lourengo, Bertioga, Sdo Paulo, Cep: 11250-000, inscrito no CNPJ do
Ministério da Fazenda sob n® 01.647.918/0001-90.

2. FINALIDADE

O presente Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para
VENDA do imével denominado APARTAMENTO sob o n? 53, modulo 3, Condominio
Acqua Riviera Sands, Riviera de Sao Lourenco, Bertioga, Sao Paulo, de propriedade do
Sr. CARLOS MARTINS CORVO, brasileiro, casado, diretor comercial, portador do
R.G. n® 12.506.413-5 SSP/SP e inscrito no C.P.F. sob n° 083.630.708-90 e ESPOLIO
DE MARIA ANGELA BORGES DESIQUEIRA MARTINS CORVO, inscrita no C.P.F.
sob 264.173.338-25, ambo residente e domiciliado na Rua Francisco Soledade, n®
92, ap. 62, Parque da Mooca, Sao Paulo/SP, CEP: 03125-070 (como consta na
matricula 49.369), anexo a este Parecer de forma digitalizada.

3. Numero do Parecer (PTAM)
e PTAM - SAGB0003/2024

4. DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U.
de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imoveis, em atencao ao
disposto em seu artigo 3°, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imoveis
exercer a intermediacdo na compra, venda, permuta e locacao de imoveis,

podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdao imobiliaria’.

Em adicéo, a elaboracao deste parecer respeita a Resolugées do COFECI -
Conselho Federal de Corretores de Imoveis n® 1066, de 22 de novembro de 2007
(D.O.U. de 29/11/2007), que estabelece nova regulamentacao para a elaboragcao de
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, em atengdo ao seu artigo 42, o qual
versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica — PTAM
- 0 documento elaborado por Corretor de Iméveis no qual é apresentada, com
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base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinacao do
valor de comercializacao de um imdvel, judicial ou extrajudicialmente”, e artigos
sucessivos, 0s quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 6°,
o qual versa que “A elaboracao de Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica
é permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em

Conselho Regional de Corretores de Iméveis”.

5. Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral
"Avaliacdes de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imbveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4. Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes de bens industriais em geral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimdnio histérico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais
para as demais partes e, seguindo as orientacées da Resolucao COFECI 1.066/07,
foi tomada em consideragdo em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR
146534.

6. Abreviaturas

A.T. T -Area Total do Terreno

A.T.C -Area Total construida

A.C -Idade aparente da construgao

ABNT -Associacao Brasileira de Normas Técnicas

Art. Artigo

AT -Area do terreno

C.M2 -Custo por metro quadrado

CNAI -Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios

CRECI-SP -Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo
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DTC — Depreciagao por Tempo de Construcao
IA -Im6vel em Avaliacao
IPTU -Imposto predial, territorial e urbano.
M2 -Metro quadrado
MG -Média geral
NBR -Normas Brasileiras
PTAM - Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica
R — Referenciais
R. F. D -Resultado do fator de depreciacao.
TG -Total Geral
V.G.Vou V. G.L -Valor global da venda ou locagdo V.L
-Valor da locagao
V.M -Valor médio
V.V -Valor de venda

7. IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto deste PTAM, de propriedade do Sr. CARLOS MARTINS CORVO, e
ESPOLIO DE MARIA ANGELA BORGES DESIQUEIRA MARTINS CORVO, nos
termos da Matricula n® 49.369 do Primeiro Oficial de Registro de Imoveis de Santos,
O APARTAMENTO sob n? 53, localizado no CONDOMINIO ACQUA RIVIERA
SANDS, situado na Alameda Nina, no loteamento denominado Riviera de Sé&o
Lourengo, no perimetro urbano do Municipio de Bertioga, tendo a area privativa de
155,36 metros quadrados area comum sobre o terreno exclusivo de 108,452m2, area
comum sobre o Sistema de Recreio Privativo Equipavel de 101,510m2, area comum
de garagem de 61.470m2, area total de 426,792m2, correspondendo-lhe no terreno o
nas coisas comuns, a fracao ideal de 2,4799%, confrontando: pela frente, de quem da
Alameda Nina o olha com o recuo de frente do edificio; do lado esquerdo com o recuo
lateral esquerdo do edificio; do lado direito com o apartamento de final 4 e hall social
e, nos fundos com o hall social e vazio do edificio.Com direito de uso de trés vagas
indeterminadas de garagem, localizadas no subsolo, com manobras efetuadas com
auxilio de manobrista. Cadastrado na Prefeitura Municipal de Bertioga - Estancia

Balnearia sob n. 97.117.015.039-2.
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8. VISTORIA.
O imével foi vistoriado “in loco” em 11/06/2024, as 14 horas, por esta Avaliadora de

Imoveis, que subscreve o presente Parecer, acompanhada do Sr. WELLINGTON J.

SOUZA, funcionario administrativo do Condominio, encontrando-se o

imovel

desocupado, sendo o imével fotografado, verificada as avarias, as benfeitorias,

analisado o estado de conservacao, a idade do mesmo e a qualidade do material

utilizado em sua edificacao.

9. DESCRICAO DO IMOVEL APARTAMENTO apto 53-S, modulo 3, localizado no
CONDOMINIO ACQUA RIVIERA SANDS, situado na Alameda Nina, no loteamento

denominado Riviera de Sao Lourencgo, no perimetro urbano do Municipio de Bertioga,

com as seguintes caracteristicas: Duplex

v

NN

v

5 dormitorios sendo 2 suites

3 banherios

living com 2 ambientes

cozinha

area de servico

Quarto e banheiro de empregada

3 vagas de garagem

Condominio oferece:

v

SN N N N VR U NN

Piscina

Servigo de governancia
Churrasqueira
Elevador

Condominio fechado
Academia

Aceita animais
Ar-condicionado
Jardim

Playground
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Quadra poliesportiva
Quadra de ténis
Bicicletario

Portaria 24h

Saldo de jogos

Acesso para deficientes

S N N N N N

Sauna

v" Portdo eletronico

EDIFICACAO: area privativa 155,36m2, area total 426,792m2

Tipo do Imével Prédio

Ocupacao desocupado

Pavimentos 5¢ duplex

Uso Residencial

ANDAR TERREO Composto por 1 dormitério, sala 2

ambientes, cozinha, banheiro,
area de servico, dormitério e
banheiro para empregada.

12 ANDAR Composto por 4 dormitérios sendo
2 suites, banheiro

Vagas de Garagem 3 vagas
Piso frio; paredes massa fina, laje

Acabamentos

Idade (pelo registro do imével) 24 anos

Idade aparente 24 anos

Estado de Conservagao preservado

Aspecto geral Padrao

azulejos, piso frio
Revestimentos

Alvenaria
Fechamento das paredes
Esquadria das portas Aluminio
Esquadria das janelas Aluminio/madeira
laje laje
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Abastecimento de agua

Encanada

Solugao Sanitaria

Esgoto encanado

9.1 - REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO
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10. Caracteristicas da Regiao
O imével avaliando em questao esta localizado no CONDOMINIO ACQUA RIVIERA
SANDS, situado na Alameda Nina, no loteamento denominado Riviera de Séao

Lourengo, no perimetro urbano do Municipio de Bertioga
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Riviera de Sao Lourenco é uma praia do litoral central Paulista, situada na cidade

de Bertioga, na Reqido Metropolitana da Baixada Santista

Unidade federativa Sao Paulo

Regiao metropolitana |Baixada Santista

Regido imediatal’] Regido Geogréfica Imediata de Assis
Municipios limitrofes | Mogi das Cruzes, Biritiba-Mirim, Salesdpolis, Séo

Sebastido, Guaruja (llha de Santo Amaro) e Santos.

Distancia até a capital |97 km

Riviera de Sao Lourenco, estd situada na cidade de Bertioga, na Regido
Metropolitana da Baixada Santista.

A Riviera de Sao Lourenco é um empreendimento litoraneo moderno com
apartamentos, condominios e resorts situado na Praia de Sdo Lourencgo, que tem uma
bela faixa de areia e é étima para nadar e surfar. A orla € repleta de restaurantes de
frutos do mar, hamburguerias e bares. O Shopping Riviera de Sao Lourenco abriga
lojas de roupas de grifes sofisticadas e uma pista de boliche, enquanto o Riviera Golf

Club € um campo de 18 buracos de par 3 aberto ao publico. (Google).

10.1 - Regiao

A Riviera de Sao Lourenco é um loteamento aprovado, registrado no Rl e em
implantagdo ha 43 anos sob a responsabilidade de uma unica empresa, a Sobloco
Construtora S.A. O planejamento deste bairro iniciou-se no final da década de 70 e
suas normas de uso e ocupacao do solo, vem sendo observadas até os dias de hoje.
Seu projeto urbanistico, em area privada, é espelhado em maquete que se encontra
h& mais de 35 anos no SIV — Sistema Integrado de Vendas, e possui 33 médulos,
distribuidos numa area de 9 milhdées de metros quadrados, cercada pela praia, a
rodovia Rio-Santos, o Jardim S&o Lourenco e bairro do Indaia.

O adensamento deste bairro seguiu critérios de zoneamento préprio, identificado
pelas zonas residenciais, comerciais e de servigos e de suas respectivas taxas de

ocupacao e coeficientes de aproveitamento. Assim, os eixos de crescimento comercial
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foram definidos em seu projeto, bem como os residenciais verticais e horizontais. Com
isto, ja se sabe de antemao, como se dara o futuro avango do empreendimento, tanto
na questdo de espalhamento como de adensamento. Toda a populagdo do
empreendimento, quando de sua total implantacdo, € conhecida desde o inicio, o que
possibilitou planejar com antecedéncia, os investimentos correspondentes na
infraestrutura necessaria para suportar esta densidade demografica.

Em sua realizacao, a Riviera de Sao Lourenco, sempre mediante prévia licenga e
autorizagdo ambiental, buscou mitigar os impactos gerados em sua implantagéo, por
meio de inumeras inciativas de protecdo ambiental. Seu Sistema de Gestao
Ambiental, certificado e auditado pela norma ISO 14001, abrange estruturas préprias
de captacao, tratamento e distribuicdo de agua, coleta e tratamento de esgotos,
gerenciamento de residuos, manutencdo de altos indices de areas verdes, limpeza de
praia, dentre outros procedimentos ambientalmente corretos. (fonte:

https://www.rivieradesaolourenco.com)

Zoneamento:

zonas residenciais, comerciais e de servigos e de suas respectivas taxas de ocupacao
e coeficientes de aproveitamento

10.2 - Elementos valorizastes nas proximidades:

e 52]ojas

e 15 quiosques de roupas e acessorios, esportes,
e livraria,

e drogaria,

e perfumaria,

e praca de alimentacdo, o

« Shopping Riviera

o« Bares e Restaurantes

o Esportes
o Servicos Médicos
o RiviBike
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e Riviera Golf Club
o Transporte

e Heliponto
e Escolas

11. CONFRONTACOES

PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTOS
LIVRO N.22 - REGISTRO GERAL

pavimentoe), do EDIFICID SEYCHELLES, integrsnte do CONDOMINIO ACQUA
RIVIERA BANDS, situado & Alameda Nina, n2.200, no lotsamento denominado
JRiviera de Sdo Lourengo, no perimetro urbano do Municiplc de Bertioga,
desta Comarca, tendo a drea privativa de 1855,380m2., 4rea comum sobre o
terreno exclusivo de 108,452m2., &res comun sobre o Siatema de Recreio
Privativo Equipével de 101,510mZ., &rea comum de garagem de 61.470m2.,
frea total de 428,792m2, correspondendo-lhe no terrenc e nas colsas
comuns, & fraclc ideal de 2.4709%, confrontando: pela frente, de gquem
da Alameda Hina o olha, com o recuo de frente do edificio; do lado as-
querdo com o recuc lateral esquerde do edificio; do lade direlito com ©
apartements de final 4 e hall social e, nos fundos com o hall sociasl e
vazic dd edificio. Com direito de uso de trés vagas indsterminadaas de
garagem, localizadae no subsolo, com mancbras efetuadas com auxilio de
manobrista. Cadastrado na Prefeitura Municipal de Bertioga-Esténcia
Balnedria msob n@.97.117.016.059-2. PROPRIETARYA: INPAR INCORPORACUES E
PARTICIPACOES LTDA., CGC.685.8687.848/0001-68, com seode em S Paulo-SP.
MATRICULA ANTHRIOR: 40.358 de 25.03.94. Especificaglo dominisl re-
gletrada sob n0.5, na mencionada matricula. Convanglio ndominial
gletrada sob n2.1.264, no livro 3-Auxiliar. O Oficlal,
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12. MAPA DE LOCALIZACAO

o™

+a.| Funchal Restaurante

Restaurante Funchal

Google

Dados do mapa ®2024  Brasil Termos Privacidade Enviar feedback sobre o produto

13. VISTA AEREA

vela
"~

o das Cara

¥

\ X
;" Edificio Almirante
Modulo 3

Condominio dOVEdificio
Delta‘ge Sdo Lourenco

o)
ie»ioiv‘ilas
o - ¥
ellamare;
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14. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugcdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo
001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a
elaboracao deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e a realizagdo da
avaliacao do imével objeto deste parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuagdes do Mercado Imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos
com atributos comparaveis, chamados iméveis referenciais, para compara-los com
o imoével em avaliacdo. A partir da ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel
determinar o valor do bem imével.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e

utilizado para a avaliagdo de valor de imoéveis.

15. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A definicdo do valor do im6vel avaliando, foi efetuada pela comparagao no mercado
imobiliario de outros 04 (quatro) imdéveis que apresentam elementos com
caracteristicas comparaveis. Foram usados nestes imdveis referenciais, 0 método

aplicado neste parecer e que se segue abaixo identificados.
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15.1.— Imovel Referencial 1

area de 90,00m2 - valor 1.850.000,00
Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-riviera-de-sao-
lourenco-bairros-bertioga-com-garagem-90m2-venda-RS1850000-id-2541582887/

15.2. — Imovel Referencial 2

- 1L

area 90,00m2. — Valor R$2.200.000,00
Fonte: Imobiliaria Lopes Praiamar
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15.3.— Imovel Referencial 3

Area 155,00m2, Valor R$ 2.650.000,00
FONTE: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-riviera-de-sao-

lourenco-bairros-bertioga-com-garagem-155m2-venda-RS2650000-id-2717754655/

15.4.— Imovel Referencial 4

Area 150,00m2, Valor R$ 2.500.000,00
FONTE: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-riviera-de-sao-
lourenco-bairros-bertioga-com-garagem-150m2-venda-RS2500000-id-2508982622/
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16. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar dos imoéveis referenciais serem similares com o imével avaliando, foram
necessarias aplicagbes de calculos de adequacdo para se ter a correta
homogeneizagao para a conclusao apresentada, assim seguem abaixo as descri¢gées

dos calculos aplicados.

16.1. Quanto aos precos do tipo oferta

Tendo em vista os imdéveis referenciais ter sua fonte de pesquisa em ofertas de
mercado e que normalmente estdo acima dos valores reais de venda, necessario
se faz a aplicacdo de fator de reducédo para que se possa ter o valor real de

mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4., o qual versa que “Os dados de
oferta sdo indicacbées importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se
considerar superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que
possivel, quantifica-las pelo confronto com dados de transag¢ées.”, assim sendo
segue abaixo tabela com a aplicacao do fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre
o preco anunciado de cada imével nas condigdes acima descritas. O calculo da
aplicacao do citado fator redutor foi obtido pela aplicacdo da seguinte férmula:

Valor de mercado = valor anunciado — valor anunciado x 5%

100
Abaixo segue tabela dos imoveis referenciais j& com os valores de mercado do metro
quadrado descontado o fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre cada um:
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DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

Area Fonte de Valor de Idade Valor de
Construida (M?) pesquisa Venda do mercado do

R$ Imével m?2 (-5%)

+/-

R1 | 90 Anuncio 1.850.000,00 24 R$ 19.527,78
R2 | 90 Anuncio 2.200.000,00 24 R$ 23.222,22
R3 155 Anuncio 2.650.000,00 24 R$ 16.241,94
R4 | 150 Anuncio 2.500.000,00 24 R$ 15.833,33

Obs. Idade do imoével referéncia Matricula dos imdveis

16.2. Quanto a idade dos imoveis

Os iméveis referenciais possuem as mesmas idades que o imével objeto deste
parecer, ou seja, do imovel avaliando, assim nenhum apresenta diferengas quanto ao
percentual de vida util, o que torna desnecessaria a homogeneizac¢ao dos valores, no
sentido de tornar as amostras comparaveis para afericdo do valor do imoével
avaliando.

Tendo em vista serem os imoveis referenciais provavelmente da mesma idade que o
imovel avaliando, estes serdo depreciados, sendo usado a devida propor¢ao de idade
para se obter o valor que estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade e
estado de conservacao do imével avaliando.

Calculou-se as idades entre os imoveis referenciais e o imovel avaliando e foi levado
em consideragdo que estes imoveis teriam uma vida utili de 60 anos para a
identificacdo da idade percentual de vida do imével, pela aplicacdo da seguinte
formula:

Idado do imoével
Idade percentual de vida do imével = - — x 100
Vida util
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A tabela apresenta a idade do IA (imével avaliando), a qual foi considerada para a
aplicacao da formula acima nos calculos realizados.

A ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de
cada imdvel referencial ja tendo sido aplicados os calculos até entdo descritos e sua

ultima linha abaixo apresenta a meédia aritmética desses valores.

DADOS DO IMOVEL EM AVALIAQAO (IA) Construcao (m2): 155,36 m? Idade do
I1A: 24anos
DADOS DE HOMOGENEIZAgAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

Diferenca Coluna )
de idade ’Vida Idade Estado de ha Indice na Valor do m? de
entre o _IJti[do perc.entual Conservacio Tabela Tabe.la Ross- Venda.
IA e os |imovel|de vidado Ross- Heidecke (homogeneizado)
Rs imovel Heidecke
0 60 40 REGULAR B | 2 28,60 R$ 19.527,78
0 60 40 REGULAR B | 2 28,60 R$ 23.222,22
0 60 40 REGULAR B | 2 28,60 R$ 16.241,94
0 60 40 REGULAR B | 2 28,60 R$ 15.833,33
Total: R$ 74.825,27
Média de m2 corrigido e homogeneizado (total dividido pela | R$ 18.706,32

16.3. Resultado auferido

Considerando a metragem quadrada do imével avaliando e multiplicando-se pelo
valor médio do metro quadrado (com base nos iméveis referenciais apds adequacao
e homogeneizacdo), obtém-se o valor avaliado do imével objeto deste parecer,

conforme segue.

Valor Final Homogeneizado do Imovel em Avaliacao: R$ 2.906.213,87
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17. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs
Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos célculos

até aqui apresentados e descritos.

GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO
IAE RS

M2 VALOR VENDA VENDA MERCADO M2

R$ 2.906.213,87
R$ 2.650.000,00

R$ 2.200.000,00
R$ 1.850.000,00

155,36 | | 18.706,32 | [90| = |19.527,78 | [o0| = |23.222,22 | [El 16.241,94 |

IA R1 R2 R3

18. NOTAS

18.1 - Existem varios fatores que podem interferir na valoragdo de um imoével como
caracteristicas desvalorizantes, tais como area de alagamentos, inclinagcao do
terreno, feiras livres, falta de calgamento entre outros, assim como outros fatores
valorizam o imovel tendo em vista a diversidade de caracteristicas encontradas ao
seu derredor ou em suas proximidades como todos sendo lado praia, terreno plano
etc.

Portanto, os imoveis referidos neste parecer sem excec¢do, tanto os referenciais
quanto o avaliando, possuem a mesma confinidade com as caracteristicas
valorizantes e desvalorizantes, o que torna desnecessério, especificamente para este

caso, considera-las matematicamente.

18.2 — Tendo em vista 0 ndo fornecimento pelo proprietario do IPTU deixamos de

anexar neste parecer.
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19. CONCLUSAO

Segundo pesquisa de imoveis com fatores e caracteristicas que possuem a mesma
confinidade e por intermédio de procedimento técnico e ponderagcées dos seus
atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas
as devidas técnicas de homogeneizacao que permitem a determinacao do valor
levando em consideragdo as diversas tendéncias e flutuagbes especificas do
Mercado Imobiliario, a despeito de outros ramos da economia, conclui-se o quanto
segue acerca do Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de
Avaliacao Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: R$ 2.906.213,87 (Dois milhdes, novecentos

e seis mil, duzentos e treze reais e oitenta e sete centavos)

Se tratando de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica expedido
comercialmente, tendo suas informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, e
considerando imdveis com caracteristicas e localizacdo s6cia econdémica similar,
deve-se antever uma possivel variagao de até 5% nos valores acima expressos, para
mais ou para menos, sendo, portanto, entre 0 minimo de R$ 2.760.903,18 (Dois
milhdes, setecentos e sessenta mil, novecentos e trés reais e dezoito centavos) e o
maximo de R$ 3.051.524,57 (Trés milhdes, cinquenta e um mil, quinhentos e vinte e
quatro reais e cinquenta e sete centavos).
Sao Paulo, 26 de junho de 2024.

Solange de Assis Guilherme Balduino
Perita Judicial
Especialista em Pericias Forenses
Grafotécnica e Documentoscopia
Papiloscopista
Avaliadora de Iméveis Urbanos e Rurais
CNAI 27446 Creci/SP 151317-F
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20. ANEXOS
20.1. Curriculo do Corretor de Imoéveis emissor deste Parecer

Nome: SOLANGE DE ASSIS GUILHERME BALDUINO

Nacionalidade: Brasileira

Natural de: Solanea/PB

Qualificacao: Perita Judicial, Avaliadora de Iméveis e Corretora de Imobveis,
Perita Especialista em Grafotécnica/Documentoscopia

CNAI 27446 e CRECI: 151317-F - 22 Regiao (S&o Paulo)

Endereco: Rua Bardo de Maua, 933, Centro, Peruibe, Sdo Paulo.

Telefone: (11) 99791-3199

E-mail:solangebalduino@hotmail.com

solangebalduinoperitajudicial@gmail.com

Habilidades Profissionais

Experiéncia na area Imobilidria como Corretora de Iméveis desde 2014;
Experiéncia em Avaliagdes Imobiliarias desde 2014.

Perita Judicial em Avaliagdo Imobilidria desde 2019 - TJSP

Perita Judicial Grafotécnica/Documentoscopia desde 2019 — TJSP, TJSC,
TJRN, TJPI, TUMA, TIMT, TJGO, TJBA, TIMG, TJES.

Formacao Académica

Direito - UNICSUL

Pés Graduacao — Pericias Forenses - IPOG

Cursos de Aperfeicoamento

Perito Judicial Cofeci/Creci
Curso de Avaliacao de Iméveis
Gestdao Ambiental INEAD
Fotografia Cofeci/Creci
Grafotécnica
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20.2 — Tabela de vida util dos imoéveis
IMOVEL TIPO PADRAO VIDA UTIL
(em anos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RESIDENCIAL CASA RUSTICO 60
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONOMI IMLE MEDI 7
APARTAMENTO CONOMICO, SIMLES ou O 0
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO 2
COMERCIAL LIERID L
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
RUSTICO ou SIMPLES 20
COBERTURA
SUPERIOR 30
FABRICA 50
SILO 75
RURAL
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
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20.3. Tabela de Estados de Conservacao

Esta tabela é usada para a localizacao dos fatores da Tabela de Ross-Heidecke a

serem aplicados nas formulas utilizadas neste parecer.

Tabela de Classificacao do Estado de Conservagao do Imével

CLASSIFICACAO CODIGO
Novo A

Entre novo e regular B
Regular C

Entre regular e reparos simples D
Reparos simples E

Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G

Entre reparos importantes e sem valor H

Sem valor |
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20.4. Tabela de Ross-Heidecke

fls. 274

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacao de Imoéveis

IDADE
EM % ESTADO DE CONSERVAGCAO
DE
VIDA | A B C D E F G H

2 1,02 | 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4 2,08 | 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 3,18 | 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8 4,32 | 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10 550 | 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12 6,72 | 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 7,98 | 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16 9,28 | 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30 19,60 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32 21,10 | 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34 22,80 | 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36 24,50 | 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38 26,20 | 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40 28,80 | 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
42 29,90 | 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
44 31,70 | 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46 33,60 | 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
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48 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40
72 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
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20.5 PLANTA BAIXA DO IMOVEL
NAO FORNECIDA

20.6. MATRICULA DO IMOVEL -

-

FICHA
0

e ) [

—

PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTOS

LIVRON22 - REGISTRO GERAL
Oficial - Bel. Jodo Alves Franco

pr— WATRICURA FCHA
| 4¢ . 369 l | 001 I Santos, 17 de feversiro de 2000

: O APART. 0 meb ne.53, iocalizado mno e oo ares (49/]
pavimentoe), do EDIFICI0 SEYCHELLES, integrants do CONDOMINIO ACQOA
RIVIERA BANDS, situado & Alameda Nina, n2.200, no loteamento denominado

JRiviera de Bdo Lourenco., no perimetro urbanc do Municipilo de Bertioga,

desta Comarca, tendo a érea privativa de 155,380m2., 4rea comun acbre o
terrenc exclusivo de 108,452m2., &res comun sobre o Sistema de Recreio
Privativo Bauipsvel de 101,510mZ., &rea comum de garagem de 81.47T0m2.,
&rea total de 428,792m2, correspondendo-lhe no terrenc o nas coisaa
comunsz, & fraclic ideal de 2,4759%, confrontando: peia frenta, de gquem
da Alameda Nina ¢ olha, com o recuc de frente do edificio; do ledo es-
querdo com o recuc lateral esquerdo do edificic; do lado direito com o
aparteamento de final 4 e hall eocial o, nos fundos com o hall social e
vazio db edificioc. Com direito de uso ds trés vagas indeterminades de
garagem, localizadas no subsolo, com manckras efetuadas com auxilio de
manobrista. Cadastrado na Prefeltura Municlpal de PBertioga-Esténcia
Balnedria =sob n@.97.117.016.039-2. PROPRIETARYA: INPAR INCORPORAGCEB E
PARTICIPACOES LTDA., (GC.85.867.848/0001-68, com sede em S5§p Paulo-8P.
MATRICULA ANTERIOR: 40.35B de 26.03.84. Espscificaglo
glstrada seb n0.5, na mencionada matricula. Convanclio
gletrada gob n@.1.264, no livro 3-Auxiliar. O Ofiolal,

R.1/49.368. Santo=, 17 de fevereirs de 2.000. Por Instrumento P
1ar de Compromisso de Vends e Compra de Unidade Autinome e Outros Pac-
tos, firmado em Sdo Paulo-SP., aos 28 de fevereiro de 1,995, JUAD MA-
NUEL VERISSIMO FERHANDES MARINHEIRD, CPF.05(.204,278-99 ¢ sua mulher
IDALINA PEREIRA DA SILVA MARINHEIRO, CPF.112.388.788-82, braslileiros,
camados no regime da comunhfSo paraial de bens, posteriormente & Lel
n9.8.515/77, domiciliados em SKo Pevlo-SP., compremetersm-ee & adquirir
da proprietfria nomeada & )4 qualificada, pelo precoc de RE$.230.644.80,
(incluindo outro imével), pagéveis do asguinte modo: R$.14.1856,80, como
ainal e principio de pagamento; R$.40.284,00, através de 18 parcelas
mﬁnis e sucessivas, no valor de R$.2.298,00, com vencimento da pri-
mmirs delas sm 01.04.1995; R$.10.000,00, através de 02 parcelas mensais
e pucessivas, no valor de R$.5.000,00, cada uma, vencenda-se a primeira
delaa em 28.03.1995; R$.7.500,00, através de uma {mica parcela, com
vencimento sm 28.05.1996; R$.10.000,00, através da uma Gnica parcela

parcela, com vencimento em data de 01.00.1996; R$.105.085,00, através
de 62 parcelas menssls ¢ sucessivas, que acrescidas de juros de 1% a0
mée, calculadoe pelv Sistema da Tebela Price, resultou sm R$.2.282,58,
csds uma, vencendo-se a primeira delas em 01.10.1988; R$.10.000,00,

{continusgEc no verso)

anual, com vencimentc em 01.03.1896; R$.13.808.00, através de uma Gnlcaj|
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MAKTRICULA RCHA
49.369 901 .

através do uma Gnica parcela, Ques acrescids de Juros de 1% ac mae,
calculada pelo Sistema da Tabele Prics, resultou em R§. 10.600,00, com
vencimento sm 0L1.03.1997; R$.20.000,00, atravée de Q2 parcelas anuals
e suceesivam, que_ acrescidas de Jurozs da 1X ao més, celculadas pslo
Sistems da Tabgdp ' Price, resulicu em R$.12.544,00, cada vma, cOR ven-
cimento da profpbira delas em 01.03.19986, eté final liquidaglic e as de-
mais condi ’ fo titulo, o imbvel objeto degta matricula.
0 Oficial, /7

/

Av.2/49.369. Santos, 30 de margo de 2.000. Por Escriturs de Cessfc de
Créditos Provenientes des Instrumentos Particulares de Contrato de Pro-
measa de Vendas o Compra de Unidades Autdnomas Condominiais e Ouiras
Avencos, da 17 de marco de 2.000, do 162 Tabsliks de Notas de S#o Peu- .
1o-5P., no livro nR2.2.428, Ae f£ls.011/039, INPAR - INCORPORACOES E
PARTICIPACOES LTDA. 14 qualificada, osdeu o transferiu & FINPAC SECU-
RITIZADORA S/A,y CNPJ.02.773.542/0001-22, com sede em SHo Paulo-B5P..
reloc precgo dg A$.2.980.350,05, {incluindo outros imdveis}, os direitos

Oficial,

Av.3/49.368. Santos, 26 de maio de 2.000. Por Escritura de Aditamento,
Retificaglio ¢ Ratificacio A Escritura de Ceasfo de Créditos Provenien-
tes de Instriment.os Particulares da Contrato de Promesea de Venda e
Comprs de Unidades AutOSnomes Condominials & Outras Avengas, de 03 de
malo de Z.000, do 160 Tabalifo d= Notes de S8 Psulo-SP., no livro
n2.2.440, 4s fls.199/226, foli autorizada a presente averbaclks nesta
matricule, para ficar constando a alteraclo do periodo correspondents
8s parceles vincendas dscorrentes do Instrumento Particular objeto do
R.I e Av.2, de 01.05.2000 até 31.08.2002, para 01.06.2000 até
31.06.2002, mendc em consegliéncis alterado o valor a ser pago & ceden- .
te de R$.2.950.350,056, para R$.2.863.363,15, (incluindo outros Lmb-
veis), altersndo-se ainda, a Cldueula Guarta dagquela ces=sio, que passa
a ter a2 seguinte redaglio: *‘As partes -a=tabalecem que o pregd certo e
ajustado pela Cesslo do= créditos decorrentes das promesnas deacritas
na Clausule Primeira, & de R$.2.663.363,15, oujo valor serd pago pola
cessjonfria, em moeda corrente naclonal e A vista, excluindo-ge as i
deducBes ou retencdes de inmpostos, taxas, despesae, comissdes, taxa de
administrac8o, protecSo contra riscos financeiros, bem como outros
montaptea adicionats que forem necessérios, no prazoc de 02 dias Gteip,
contadoe a partir da venda do certificado s do conseqliente recebimento
rela cessiondrie dos recursos de tal venda, valor este que sers aotua-

. (continua na Fficha 002)
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LIVRON.22 - REGISTRO GERAL

PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTOS

Oficial - Bel. Jodo Alves Franco

MATRICLLA IMCHA.
48. 368 002 _ Sants, 26 go  Maio 462000

a0z

MATRICULA

49,369

lizado & taxa de 23,20% ao ano, da data de assinatura da presente ces-
alioc até a datae de soun efetivo pagamento™ o, a Cléusula Vigésima-
Sesgunda, como segue: A cedente declara, sob as penas da lel, que até
a presente data, nfic teve propoata oontra’si- qualguer medida Judicial
ou extrajudicial, onde foeasse pleitsado. a) a reduclic de prego ou devo-
luclio dos iméveis; b) a revisSo das condicles de pagamento dos precos
dos imdvels; ¢) a resclefio, anilaglic ou nulidasde das promessas; 4l
depfsitos jJudicials das parcelas do prege das promsscas, ouw gualquer
outro pedido gue puds inviabilizar o pleno exercicio dos direitos
ors cedidoa”™, ratif ettaie termos e condigdes daquela
Cessfo,. O Oficial,

Av.4/48_369. Santos, 30 de malo de 2.00¢. Por Termo de Securitizacio
de Créditos Imobiliérios n@.BFINF A 001, de 03 de maio de 2.000,
FINPAC SECURITIZADORA Ss/A., J4 qualificada, com intervenidncis de OLI~
VEIRA TRUST DTVM LTDA., CKPJ.38.113.8768/0001-91, com sede ne Rio de
Janeiro-RJ., na gualidade de agente fiducidrio. institulu regime fidu-

or7eobre o crédito objeto da Av.3, no wvalor ds B$.7.426.085,89,

indo outros imfveis), vinculando-o & emisslio de Certificados de
pabllidrios, emitidos pela FINPAC. Q Oficial,

Av.5/49.360. Santos, 22 de maio de 2.0068. Por Instrumento Particualar
de @Quitac#io, firmado em Sfio Paulo-8P., aos 26 de abrll de 2.008, fol
autorizada a presente averbacfc nesta matricula para flcar constando
que, a FINPAC SECURITIZADORA S/A., passo
SECURTTIZADORA 5/A., conforme cépia autenpigada da Ata da Acasmbléia
Geral Extraordindria, realizades em 14 de
na JUCESP scb nQ.226.362/00-0. O Oficlal

Av_6/745_389. Sentos, 22 de malo de 2.0068. Por Instrumento Partioular
objeto da Av.5, fol autorizada a presente averbaglo nesta matricula
para ficar oonstendo que, a SUPEFA SECURITIZADORA S/A., passou &
depominar-se, RI0O ERAVO /SECURITIZADORA S/A., conforme cbpia
autenticada da Ata da Ag
realizada em 08 de ab
n®.71.831/01-0. O OficialP2”

1o He

nstrumento Particular

rbaclo ne matricula
Av.3 - en virtude

Av.7/49.360. Santos, 22 dé maio de 2.008. Po
objeto da Av.5, foi autorizads a presente
para ficar constando o cancelamento da Av.

la oredora. 0 Oficlal.
de quitaclo dada pe /- ~

(continuaglo ne verso)
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R.8/49.369. Santos, 02 de dezembro de 2.008. Por Oficio sxpedido emn
S&o Paulo-5P., aos 12 de novembro de 2.008, assinado pelo Dr. Antonic
Mo Zorz, Julyz de Diveito da 293 Vara Criminml da Comarea de
880 Peulé-SP., extraldo doe autos da aclo penal proposta pela Juatica
Fab {, processs ne.050.08.0808686-2/00, ocontrole nC.1438/2008, fol

o imével obleto desta matricula. O 0Oficial,

Av.9/49.968. Santgds, 15 de abril de 2.000. Por Certidiioc expedida em
£%0 Paulo-8F., aos 14 de Janeiro de' 2.008, asminada por Maisa
Aparecida Christoffolete, Escorivi-Diretora do CartSrio do 229 Oficio
Civel do Foro Central de 580 Paulo-8P., extraida dos autos da Aciio de
Procedimento Ordinéric, processo n2.000,.2000.598888-C Seckc II, que
IDALINA PEREIRA DA GILVA e JONO MANUEL VERISSIMOD FERMANDES MARINHEIRO,
separados Judiclialmente, J& <qualificados, movem ocontra INPAR)
INCORPORAQUES E DPARTICIPACOES LTDA., 34 qualificada, por declsiic
proferida am 26 de setembro de 1985 pelo Juilzo da 223 Vara (ivel da
Comarca de S&o Paulo-SP., J& transitpgh em Julgedo, foi homologado o
acordo firmado entre as partes de & ato do compromissc ds venda e
compra, ficando em consegquénecia :

cancelamento do BR.1. O Oficdiel, J

Av_10/49_368. SBantos, 25 da outubro 2.019, Protede-se esta
averbac8o nesta matricula para ficar constando a indisponibilidade de
bens emt nowe de INPAR LEGACY EMPREENDIMENTOS LTDA -~ (INPAR
INCORPORACOES E PARTICIPACORS LIDA), 34 qualificada, conforme
Protocolo de Indiapenibilidade 201910.0716-00955267-IA-140, Processo
n930038800632007502003? ~ Emiasor da Ordem: TST - Tribunsel Superior do
Trabalho — SP - Tribunal Regional do Trabalho da 28 Regilio - S83o Peulo
= Becretaria da 3YA Vara do Trabalho de S#8io Paulo - Ricardo Bhinhiti
Taura, disponibilizadoc na Central de Indisponibilidade de Bens do
Tribunals de Justica do Estado de Sic Paulo, aoce 07 de outubro de
2.019,.//48 18:55:33 horas, recebldo aos 14 des outubro de 2.019,
POt ' 7 aom 15 de cutubro de 2.019. O Oficial,

Av.11/40.388. Ban » 07 de novembro de 2.0189. Procede-se esta
averbaclio neeta matricule pars ficar counstando o cancelamsnto total da
indisponibiiidads de hens objesto da Av.10, conforme Protceolo de
Cancelamente 201910.1015.00950461-TA-010, Buissor da Ordem: TST-
Tribunal Buperior do Trabalho -~ SP -~ Tribunal Regional do Trabalho da
) (continua na ficha 003}
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Santos, de de

2A Regi%io ~ S8c Paulo - Secretaria da 87A Vara do Trabalho de Sko
. Paulo - Marcos Viniciue %gn de Oliveira, disponibilizadc na éentral ds
AIndisponibilidade de do Tribunal de Jumtica do Estado de So
Paulo, aos 10 de out
de outubxro de 2.019,
2.019. 0 Oficial,
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