Saulo Breder Bento

-Avaliador Imobilidrio-

DECLARAGCAO DE VALOR DE MERCADO
MES DE REFERERENCIA: MARCO 2021

VALOR DE MERCADO
R$ 1.020.000,00

ENDERECO

RUA QUARENTA E UM, 91
JARDIM ITATIAIA- ITATIAIA-RJ
CEP - 27580-000

SOLICITANTE:

LOPES CAPRIO SOCIEDADE DE ADVOGADOS, CNPJ: 22.799.962/0001-95.

Rua Marte, 429- Jd Tupanci - Barueri

Tel (11) 97551-1861 E-mail: imovelassessoria@hotmail.com

Paginalded

TIS. 445

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por VANESSA CRISTINE RIBEIRA CAPRIO, protocolado em 06/04/2021 as 18:46 , sob o nimero WJMJ21405275499

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059316-54.2019.8.26.0100 e codigo AB1DE?28.



Saulo Breder Bento

-Avaliador Imobilidrio-

DESCRICAO DO IMOVEL

Em conformidade com os dados extraidos da Matricula n2 1.394 do Oficio Unico do
Municipio de Itatiaia:

IMOVEL - PREDIO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR situado na Rua Quarenta e Um, n2 91,
jd Itatiaia, ltatiaia-RJ, com area total edificada de 465,98m? e o respectivo terreno
designado por Lote n2. 18 ( dezoito), oriundo do remembramento dos lotes 18 e 19 da
Quadra n2. 37 ( trinta e sete), do Loteamento Cidade Jardim lItatiaia-RJ, com area de
500,00m? e as seguintes medidas e confrontagdes: de frente, 20,00m ( vinte metro) com
a Rua Quarenta e Um; de fundos, 20,00m (vinte metros) com os lotes 34 e 35; do lado
direito, 25,00m ( vinte e cinco metros) com o lote 20; do lado esquerdo, 25,00m ( vinte
e cinco metros) com o lote 17.

CONTRIBUINTE: 23.6.13.02.18.000.
VISTORIA: N3o foi realizada visita e vistoria no interior e dependéncias do imével.

METODOLOGIA EMPREGADA: A contribuicdo para a determinacdo dos

valores aqui apresentados, se formaram considerando as informagdes constantes na
Matricula do Imdvel e a aplicagdo do Método Direto Comparativo de Dados de Mercado,
que convalida o valor estabelecido. O Método Direto Comparativo de Dados de Mercado
é utilizado, quando se dispde de dados amostrais que permitam a formacdo de um
modelo com tratamento inferencial estatistico. E 0 método mais representativo do
comportamento de mercado.

COMPARATIVOS

Foi feita a consulta a profissionais e empresas do mercado imobilidrio comparando
imdveis na mesma regido, comparando assim suas caracteristicas e seus valores.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

De acordo com as caracteristicas do imével avaliando em comparagdo a quantidade de
imoveis similares ofertados na regidao, compreendo tratar de um imdvel a ser vendido a
médio prazo.

Diante disto, CONCLUO que: ///

Rua Marte, 429- Jd Tupanci - Barueri
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Saulo Breder Bento

-Avaliador Imobilidrio-

Para a venda deste imdvel na Regido (Imodvel Residencial) representa nesta data a
importancia de R$ 1.020.000,00 (Um Milhdo e vinte mil reais);

OBSERVACAO: deve-se prever uma possivel variacdo de até 5% nos valores acima

expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do préprio mercado.

Certo de que o objetivo deste trabalho foi alcancado coloco-me a disposicdao para
guaisquer esclarecimentos que se fagcam necessarios.

Cordialmente,

Barueri, 04 de Margo de 2021.

SAULO BREDER BENTO

CNAI 23950 / CRECI-SP 89067

Rua Marte, 429- Jd Tupanci - Barueri
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Saulo Breder Bento

-Avaliador Imobilidrio-

SAULO BREDER BENTO

Avaliador imobilidrio, inscrito no Cadastro Nacional de
Avaliadores Imobilidrios sob o n® 23950 e CRECI-SO 89067.

Perito Judicial

No Ramo Imobilidrio desde 2008, com expressiva atua¢do na
venda, locagéo, revis@o de aluguel, vistoria para locagdo.

Gestor imobilidrio em empresas do Ramo Imobilidrio em Séo

Paulo.
!’, .;

SERVICO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Imoveis - COFECI
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI 2¢ REGIAO

GEENLGdUMuaReqUdRItale

CRECISP N° 89067-F

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis
CNAI 23950 13/03/2018

esta habilitado ao exercicio da profissao de corretor de imoveis e
nio possui nenhum impedimento junto ac CRECISP
8o Paulc, 19 de 'Jgosxo dc 2019

/aua.
38 A ngL I3"a Neta
Presidenc

Iam :Iﬁrrn.:a GI"\( a |ha.afoum ﬁ\‘cﬁgzmnx A ='| an Rl%
Lireters 2* 1 egsurera l.\xre lesourer re-deme MeeRedidente Lipefd’ Secretana Lirster” I

2019 vaiido ate 30.abril.2020
Verifique a autenticidade deste certificado, insira o ¢odigo 4217-A0BF-0363-32AD-694F em hitp:/fautenticidade.crecisp.gov.br //
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_José Carlos Lourengo

- Avaliador Imobiligrio —

DECLARACAO DE VALOR DE MERCADO

RUA QUARENTA E UM, N2 91
CIDADE JARDIM ITATIAIA - ITATIAIA - RJ
CEP: 27580-000

VALOR DE MERCADO - VENDA

R$ 1.100.000,00

Rua Jordio Ramalho, 46 — Séo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-2189 - Cel. (11) 99545-2599

E-mail- joselourenco@jcl-avaliadorimobiliario.com.br
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_José Carlos Lourengo

- Avaliador Imobiligrio —

1-INTRODUCAO

Solicitante

Lopes Caprio Sociedade de Advogados
Finalidade

Estabelecer o valor de mercado para fins de venda, em_condicées normais de

mercado, do imével objeto do presente trabalho.

Endereco

Rua Quarenta e Um, n? 91 — Quadra 37, Lote 18 — Bairro Cidade Jardim ltatiaia,
ltatiaia, RJ

Descricao do imével

O referido imovel é constituido de um terreno de formato regular, topografia plana e
solo aparentemente seco, com area total de 500,00m?, area construida de 465,98m?,
conforme dados extraidos da matricula do imovel. Apresenta padrdo construtivo
classificado como “residencial — casa - padrao médio”, estado de conservagéo
“regular”.

O referido imével estd cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Itatiaia pelo

contribuinte:

23.6.13.02.18.000.001.

Rua Jordio Ramalho, 46 — Séo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-2189 - Cel. (11) 99545-2599

E-mail- joselourenco@jcl-avaliadorimobiliario.com.br
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_José Carlos Lourengo

- Avaliador Imobiligrio —

Conforme dados extraidos da Matricula ne 1.394 junto ao Oficio Unico do Municipio
de Itatiaia — RJ.

IMOVEL:

Prédio residencial unifamiliar situado na Rua Quarenta e Um, n2 91, Jardim ltatiaia,
ltatiaia-RJ, com area total edificada de 465,98m? e o respectivo terreno designado por
lote 18 (dezoito), oriundo do remembramento dos lotes 18 e 19 da Quadra n 37 (trinta
e sete), do Loteamento Cidade Jardim ltatiaia, zona urbana de ltatiaia-RJ, com area
de 500,00m? e as seguintes medidas e confrontagbes: de frente, 20,00m (vinte
metros) com a Rua Quarenta e Um; de fundos, 20,00m (vinte metros) com os lotes 34
e 35; do lado direito, 25,00m (vinte e cinco metros) com o lote 20; do lado esquerdo,
25,00m (vinte e cinco metros) com o lote 17.

Data de referéncia

fevereiro de 2021

2 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

Considerando-se as caracteristicas do imével, o montante envolvido e a situagédo do

mercado imobiliario, entendemos tratar-se de imoével de baixa liquidez, com

comercializacao a longo prazo.

3 - METODOLOGIA

Face a natureza e caracteristicas do imével avaliando, para calculo do valor do imével
concluimos pela aplicagdo do Método Evolutivo, pelo qual o valor do terreno é
determinado pela aplicagdo do Método Comparativo de Dados de Mercado, através

Rua Jordio Ramalho, 46 — Séo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-2189 - Cel. (11) 99545-2599

E-mail- joselourenco@jcl-avaliadorimobiliario.com.br

W

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por VANESSA CRISTINE RIBEIRA CAPRIO, protocolado em 06/04/2021 as 18:46 , sob o nimero WJMJ21405275499

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059316-54.2019.8.26.0100 e codigo AB1DE24.



fls. 438

_José Carlos Lourengo

- Avaliador Imobiligrio —

dos elementos comparaveis, semelhantes ao avaliando e a avaliagdo das benfeitorias
€ a dos Precos de Custo de Reproducéo, na qual, como a propria denominagéo indica,
o avaliador trabalha exclusivamente com os custos de reproducao das benfeitorias.

Para a determinagéo do valor das benfeitorias, foi utilizado os indices divulgados pela
Editora Pini para o mercado do Estado do Rio de Janeiro, em atendimento a
publicacdo da NBR 12.721/06, devidamente ajustado para a regido e época ora
considerados.

4 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram analisados elementos comparativos situados na regido geoeconémica do
avaliando, ofertados no mercado para venda, mediante consulta a empresas e
profissionais do mercado imobiliario, assumindo-se que as informacdes fornecidas por

terceiros o foram de boa fé e sao confiaveis.
5 - HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

Os dados amostrais foram devidamente homogeneizados pela aplicagcao dos fatores:

- Fator Oferta — corrigindo as possiveis distor¢cées com relacdo a elasticidade no
preco ofertado em comparacgao ao valor do efetivo fechamento do negdécio;

- Fator Localizacao — Para a transposicao sera utilizada a relagao entre os valores
da Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura Municipal de ltatiaia - RJ.

- Fatores de Area / Testada / Profundidade — visa corrigir as diferencas entre as

caracteristicas dos elementos comparativos em relacéo ao avaliando;

Rua Jordio Ramalho, 46 — Séo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-2189 - Cel. (11) 99545-2599

E-mail- joselourenco@jcl-avaliadorimobiliario.com.br
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- Avaliador Imobiligrio —

6 - VALOR DE MERCADO

Apoés analise e estudos, consideradas todas as varidveis envolvidas, concluimos que
o valor de mercado do imovel avaliando, constituido de terreno + benfeitorias, situado
na Rua Quarenta e Um, n° 91 — Quadra 37, Lote 18 — Bairro Cidade Jardim ltatiaia,
ltatiaia, RJ, em condicoes normais de mercado, é de R$ 1.100.000,00 (um milhao

e cem mil reais), na data base da avaliacao, ou seja, fevereiro de 2021.

7 - ENCERRAMENTO

Com a conviccao de que o objetivo do presente trabalho foi alcancado, firmo a
presente “DECLARAGAO DE VALOR DE MERCADO” que é composta de 6 (seis)
paginas, impressas no anverso, todas rubricadas e esta que segue assinada e datada,
ao tempo em que me coloco a disposicdo para eventuais esclarecimentos que se

entendam necessarios.

Sao Paulo, 03 de marco de 2021.

Respeitosamente,
José os Lourenco
CNAI 07Q77 / C1 088611-F

RG 8.155.888-0 / CPF 765.460.398-34

Rua Jordio Ramalho, 46 — Séo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-2189 - Cel. (11) 99545-2599

E-mail- joselourenco@jcl-avaliadorimobiliario.com.br
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- Avaliador Imobiligrio —

JOSE CARLOS LOURENCO

Avaliador imobilidrio, inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios
sob n207077 e CRECI-SP sob n2 88611-F,

Bacharel em Administracdo com especializacdo (MBA), em Gestdo de Negdcios
Imobilidrios.

Habilitado como PERITO AVALIADOR junto ao Tribunal de Justica de Sao Paulo e
Tribunal Regional Federal da 32 Regiao.

Expressiva atuacdo, nos Estados de S3o Paulo e Rio de Janeiro, na qualidade de
Assistente Técnico em Acdes de Renovatdrias de Locacdo, Revisionais de Aluguel,
Desapropriagdes, dentre outras.

Diversos trabalhos de avaliagGes imobilidrias em todo o territério nacional.

OUTROS CURSOS
Direito Imobiliario ESA/SP- 2008
Direito do Consumidor — Contratos ESA/SP- 2009

SERVIGO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFECI —
ARIO

CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILI

sisTon
OO

p Conselho Federal de Corretores de Iméveis certifica que o Corretor de Imdveis N° 07077

JOSE CARLOS LOURENCO

inscrito em 21/05/2009 no CRECT 2° Regid@o/SP sob o n® 88.611 estd registrado no CADASTRO
NACIONAL DE AVALTADORES TMOBILIARIOS e habilitado, na forma da Resolugdo COFECT
n° 1.066/2007 e Ato Normativo-COFECT n°® 001/2011, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Hobilitogdo Profissional:
Téenico em Tronsagdes Imobilidrias

Cortiflondo de Avelioglio Expedidoper: prasilia (DF), 17 de setembro de 2020.

& Oow-r

R A . G ESnN
JOAO TEODORG DA SILVA & SERGTO WALDEMAR FREIRE SOBRAL
Presidenté Assfatura do/Avaliador “Diretor Secretdrio
Registro valido por\gn ang partir da data de emissio acima.
- Chave de Autenticasdio: fd2B579602642f66481708552cb962060da4fcbd

Rua Jorddo Ramalho, 46 — Jardim Maristela — Sio Paulo — SP. Tel. (11) 3819-2189 - Cel. (11) 99545-2599

E-mail: joselourenco@jcl-avaliadorimobiliario.com.br
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MARTINS ALVES - Avaliador Imobiliario
CNPJ: 31.547.721/0001-40 - CRECISP 135.649F — CNAI 15965

(11) 94003-1113 | www.corretormartinsalves.com.br | martins@corretormartinsalves.com.br

“ DECLARAGCAO SIMPLES DE VALOR DE MERCADO - IMOVEL

MES DE REFERENCIA - MARGCO - 2021

VALOR DE MERCADO PARA A VENDA: R$ 1.088.000,00

SETEMACDFELCREC

RECHSF

10 MEHEN- F Ak

LOCALIZACAO:

RUA QUARENTA E UM, N2 91
JARDIM ITATIAIA - ITATIAIA - RJ
CEP 27580-000

Pagina 1

DECLARAGAO SIMPLES DE VALOR DE MERCADO 7/iMQVEL
R. QUARENTA E UM, 91 — JD. ITATIAIA - ITATIAIA - RJ
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MARTINS ALVES - Avaliador Imobiliario
CNPJ: 31.547.721/0001-40 - CRECISP 135.649F — CNAI 15965

(11) 94003-1113 | www.corretormartinsalves.com.br | martins@corretormartinsalves.com.br
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MARTINS ALVES — Avaliador Imobilirio
CNPJ: 31.547.721/0001-40 - CRECISP 135.649F — CNAI 15965

(11) 94003-1113 | www.corretormartinsalves.com.br | martins@corretormartinsalves.com.br

MARTINS ALVES

£

1 — SOLICITANTE

SOLICITANTE: LOPES CAPRIO SOCIEDADE DE ADVOGADOS.

C.N.P.J./MF: 22.799.692/0001-95.

2 — REGISTRO DE SOLICITACAO

Pelo presente, declaro para os devidos fins e a pedido da parte interessada, que
em 02/03/2021, foi-me solicitada a Declaragdo Simples de Valor de Mercado
para o imével objeto deste trabalho.

3 - OBJETO/DESCRICAO DO IMOVEL

IMOVEL — Prédio residencial unifamiliar situado na Rua Quarenta e Um, n° 91,
Jardim Itatiaia, Itatiaia - RJ, com area total edificada de 465,98 e o respectivo
terreno designado por Lote n® 18 (dezoito), oriundo do remembramento dos lotes
18 e 19 da Quadra n® 37 (trinta e sete), do Loteamento Cidade Jardim ltatiaia,
zona urbana de ltatiaia - RJ, com area de 500,00m? e as seguintes medidas e
confrontacdes: de frente, 20,00m (vinte metros) com a Rua Quarenta e Um; de
fundos, 20,00m (vinte metros) com os lotes 34 e 35; do lado direito, 25,00m (vinte
e cinco metros) com o lote 20; do lado esquerdo, 25,00m (vinte e cinco metros)
com o lote 17.

Pégina3
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MARTINS ALVES — Avaliador Imobilirio
CNPJ: 31.547.721/0001-40 - CRECISP 135.649F — CNAI 15965

(11) 94003-1113 | www.corretormartinsalves.com.br | martins@corretormartinsalves.com.br

MARTINS ALVES

£

4 - REGISTRO DA MATRICULA

MATRICULA: 1.394 - Devidamente registrada junto ao Cartério Oficio Unico da
Comarca de ltatiaia.

5 - REGISTRO DO CONTRIBUINTE

CONTRIBUINTE: 23.6.13.02.18.000.

6 — FINALIDADE

Estabelecer o valor de mercado do imovel objeto do presente estudo para fins
de venda, em atencdo ao pedido do Solicitante.

7 - PROCESSO

PROCESSO: Nao informado.

8 — VISTORIA

Para registro, ndo foi realizada a visita e vistoria no interior e dependéncias do
imével.
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9 - CONCLUSAO

No trabalho realizado, considerando as informacdes constantes na Matricula do
Imovel, consultando Imobiliarias da Regi&o, Profissionais do Mercado Imobiliario
e aplicando fatores de pesquisa com os Métodos Comparativo e Evolutivo,
segundo técnicas de avaliagdes, contribuiram para a formag&o da convic¢ao do
valor aqui expresso; concluo que:

> Para a Venda deste imével na Regidao, representa nesta data a

importancia de:

VALOR DO IMOVEL ARREDONDADO:

R$ 1.088.000,00

( UM MILHAO E OITENTA E OITO MIL REAIS )

BASE: MARCO DE 2021

» OBSERVACAO:
trabalho.

Sem observagbes adicionais para a conclusdo deste
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10 — IDENTIFICACAO E REGISTRO DO PROFISSIONAL

Profissional Credenciado: Cledson Martins Alves
Avaliador Imobiliario - CNAI: 15.965

Pericia Judicial com énfase em Avaliacao de Imdveis — Certificado ID
21339148116/2020

Consultor em Negociacoes Imobiliarias: CRECI: 135649f
CNPJ: 31.547.721/0001-40

Endereco/Escritério: Av. Androbmeda, n? 885 — Ed. Brascan Century Plaza -
Sala 2402 - Alphaville — Barueri — SP — CEP 06479-000.

Site: www.corretormartinsalves.com.br

Mais informagées sobre o profissional, acesse o site: http.//www.cofeci.gov.br

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imoéveis - COFECI
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI 2° REGIAO

dagtiiaadaaaneautdgaade _L

Certificamos que
CLEDSON MARTINS ALVES

CRECISP N° 135649-F

Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis
CNAI 15965 23/09/2015

esta habilitado ao exercicio da profissio de corretor de imoveis e
nao p h impedi to junto ao CRECISP
S&o Paulo, 14 de /unho de 2020

/éﬁdem vév Yo
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2020 Valido até 30.Abril.2021 J
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Verifique ficado, insira o cédigo 44DS-ACT1E-94D2-9E3C-268B6 em httpi//autenticidade.crecisp.gov.br
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11 — ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente trabalho de Avaliacao para
Declaracao Simples de Valor de Imével, que é composto por 7 paginas,
devidamente rubricadas pelo Signatario, sendo esta assinada.

Barueri, 04 de marco de 2021.

Atenciosamente,

/ \
/ \ \
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C. MARTINS ALVES

Consultor em Negociagdes Imobiliarias - CRECI N.2 135649f (HABILITADO EM 2013)
Perito Judicial pelo CRECI-SP — (HABILITADO EM 2019)
Avaliador Imobiliario pelo PROECCI
CNAI-COFECI/2015 - Sob o n? 15965
CNPJ: 31.547.721/0001-40

MARTINS ALVES

Avaliador Imobilidario - CNAI 15965
Consultor em Negociagdes Imobilidrias - CRECISP 135649f
Habilitado para atuar como Perito Judicial - CRECISP

CNPJ: 31.547.721/0001-40

MARTINS ALVES

(11) 94003-1113

MOVEIS EM ALPHAV ] TAMBOR i -
IMOVEIS EM ALPHAVILLE / TAMBORE oy, 9 posso Naquele que me fortalece

EAVALIACAODE IMOVEIS

www.corretormartinsalves.com.br
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