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TUSSI & PLATCHEK

ADVOGADOS ASSOCIADOS

A0 Juizo DA 32 VARA CivEL DA COMARCA DE ITAJAL (SC)

JAuTOS N° 5011633-77.2020.8.24.0033)|

DC LoGISTICS BRASIL LTDA., devidamente qualificada nos
autos em epigrafe, vem, mui respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, por
intermédio de seus procuradores ao final subscritos, informar e requerer o que

segue.

Inicialmente, em prol da economia e celeridade processual,

pleiteia-se pela juntada de trés pareceres técnicos realizados por corretores, a fim

de aferir o valor de mercado do imo6vel sob matricula n° 40.713 no 1° Oficio da 12

Zona da Serra/ES’.

Ademais, informa-se que, em complemento aos referidos

documentos, foi realizada a analise comparativa de precos médios do mercado

imobiliario, nos termos do artigo 871, inciso IV, Cdédigo de Processo Civil, motivo

pelo qual se requer também a juntada do respectivo Relatorio?.

Portanto, destaca-se que o Relatério Comparativo em comento
servird de adendo as informacoes apresentadas pelos corretores em seus pareceres,

motivo pelo qual se aproxima do preco médio do bem penhorado, visto que os

! Documentos n° 01, 02 e 03 — Avaliacdo Mercadoldgica.
2 Documento n° 04 — Relatério Comparativo de Mercado.
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métodos utilizados sdo complementares.

Destarte, a EXEQUENTE requer seja fixado como valor de

avaliacdo do imével a quantia de R$ 94.469,95 (noventa e quatro mil quatrocentos

e sessenta e nove reais e noventa e cinco centavos), valor obtido com o célculo a

média entre os valores alcancados pelos corretores, mediante homologacao por

parte deste D. Juizo.

Oportunamente, com fundamento no artigo 879, II e 883,
ambos do Cédigo de Processo Civil e nos termos do Provimento CSM n° 1625/2009
do Tribunal de Justica de Sdao Paulo, reitera-se a realizacao do Leilao Eletronico
para alienacao dos bens penhorados nos autos do processo em epigrafe, pelo valor
de Avaliacdo alhures em 12 praca e, 50% de desdgio em 2% praca (artigo 891,

Paragrafo Unico).

Ainda nestes termos, requer que seja nomeado como Leiloeiro
Oficial para a realizacao deste ato o Sr. Davi Borges de Aquino®, Leiloeiro Oficial

devidamente habilitado e cadastrado na JUCESC sob o n° AARC/444, com

endereco comercial Av. Hercilio Luz, 639, sala 1107 — Centro, Floriané6polis/SC -
CEP 88.020-000, Fone: (11) 3230-1126, e-mail: contato@alfaleiloes.com,
devidamente habilitado e cadastrado no Portal de Auxiliares da Justica do Estado

de Santa Catarina.

Cumpre informar que o leiloeiro supramencionado, encontra-
se com seu cadastro regularmente enquadrado na Resolucao N° 236 de 13/07/2016

do CNJ e na Instrucao Normativa DREI/ME n° 52 de 29/07/2022.

Destaca-se, por oportuno, que o leiloeiro em apreco é gestor
da Alfa Leiloes — Especialista em Imoveis, que dispoe de sistema eletronico
habilitado para realizacao de leildes eletronicos, hospedado no sitio eletrénico

"www.alfaleiloes.com” e que o leildao eletréonico em apreco serd realizado neste

3 Documento 05 - Comprovante de Inscricdo de Auxiliar da Justica — Davi Borges de Aquino
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endereco eletronico.

No mais, caso a indicacao do referido Auxiliar da Justica seja
acolhida por este MM. Juizo, requer-se autorizacao para que o leiloeiro nomeado,
bem como seus funcionarios e autorizados, possam se dirigir até o local em que se
encontra o bem, a fim de: i) obter material fotografico e ii) promover visitagoes de
eventuais interessados, objetivando potencializar as chances de venda com a

ampla divulgacao do bem.

Termos em que,
Pede deferimento.

Itajai (SC), 30 de abril de 2025.

BRUNO TusSI RICARDO MOISES DE ALMEIDA PLATCHEK
OAB/SC 20.783 OAB/SC 19.659
OAB/PR 61.829 OAB/PR 63.292

OAB/SP 316.994
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica
Sdo Paulo, 25/04/2025.
Solicitante do parecer técnico: DC Logistics Brasil Ltda.
Inscrito no CNPJ/CPF: 74.182.593/0001-90.
Estabelecido: Rua Camboriu n? 590, Fazenda, Itajai/SC, CEP: 88301-451.
FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imadvel.
DADOS DO IMOVEL
Matricula: 40.713 - 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de Serra/ES
Descricdo: Este terreno de 378m? esta situado na Rua Castelo, no bairro Belvedere, na cidade de Serra/ES. A
propriedade ndo conta com edificagcdes ou qualquer tipo de benfeitoria até o momento.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigacdo, processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercado imobilidrio.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certidao de Matricula.
Certidao de Valor Venal.

CONSIDERAGOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imével e, levando em consideracdo as diversas tendéncias de negdcios imobiliarios,
conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliacio mercadoldgica é de RS
91.635,85 para Abril/2025.

\——} =
l«ry-\{_, wert, Hoo —a

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP
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PARECER OPINATIVO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

JONATHAN BARBOSA BRAGA DA SILVA
- CRECIN® 263094-SP
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdo tem como finalidade dispor o valor de mercado do imdvel urbano situado
na Rua Castelo, S/N - Belvedere - Serra/ES.

Solicitante: DC Logistics Brasil Ltda

CPF/CNPJ: 74.182.593/0001-90

Enderego: Rua Camboriu n? 590, Fazenda, Itajai/SC, CEP: 88301-451

Data Base: 25/04/2025

Processo: 5011633-77.2020.8.24.0033

Objeto de Estudo

Na Rua Castelo, em Belvedere, Serra/ES, encontra-se um terreno com 378 metros quadrados. A
area estd sem nenhuma construcdo ou estrutura adicional.

O Imovel esta matriculado perante o 12 Cartério de Registro de Imdveis de Serra/ES sob n° 40.713.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdo, pude constatar o preco médio de mercado da regido e pude visualizar
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta analise, a média do m? da regido é RS/m? 244,92.

378,00m? x RS 244,92/m?

Valor da Avaliacao
R$ 92.580,55

Jonathan Barbosa Wrm Silva CRECI n2 263094-SP




Documento n2 03

PARECER OPINATIVO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

ISABELLA BUENO DE SOUSA — CRECI
N°213931-F
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA

IDENTIFICACAO

Processo: 5011633-77.2020.8.24.0033.

Solicitante: DC Logistics Brasil Ltda.

CPF/CNPJ: 74.182.593/0001-90.

Endereco: Rua Camboriu n2 590, Fazenda, Itajai/SC, CEP: 88301-451.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 97.304,05

h Cl’]ﬂ {[ G

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA
AVALIAGAO

25/04/2025.

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

LOCALIZACAO

Rua Castelo, S/N - Belvedere - Serra/ES.

DESCRICAO DO

Em Belvedere, no municipio de Serra/ES, na Rua Castelo, este terreno com
378m? esta disponivel. A area ndo possui construcdes ou melhorias no

IMOVEL
momento.
DADOS CADASTRAIS Matricula 40.713 do 12 Cartdrio de Registro de Iméveis de Serra/ES.
Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imével em
MERCADO qguestdo esta situado e, tendo como base a documentagao enviada do bem,

o metro quadrado da regido equivale a RS 257,42.

AVALIACAO

Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 257,42 x 378,00m? = RS 97.304,05




Documento n? 04

RELATORIO COMPARATIVO DE
MERCADO - ALFA LEILOES
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Preco
Meédiode
Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.

PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E
PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.

L
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RELATORIO DE COMPARAGCAO MERCADOLOGICA
DATA: 25/04/2025.

REF.: Relatério Comparativo para Afericdo do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 40.713 - 12 Cartério de Registro de Iméveis de Serra/ES, penhorado nos autos
do Processo n2 5011633-77.2020.8.24.0033, em tramite perante a 32 Vara Civel - Foro de
Itajai.

1 - Consideragoes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imdvel penhorado nos
autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, | e IV do CPC, realizamos uma
pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas semelhantes da
regiao, com o intuito de viabilizagao da venda do bem em leildo.

As informacGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdao considera o imével livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Abril.

2 — Estudo do Imoével
Localizagdo: Rua Castelo, S/N - Belvedere - Serra/ES.
Dados de Registro: Matricula n2 40.713 - 12 Cartdrio de Registro de Imédveis
de Serra/ES — Inscrigdo Municipal: 015.1.013.0240.001 — De acordo com sua
Certiddo de Valor Venal, o imével possui 378,00m? de area total
Descrigao do bem: Localizado na Rua Castelo, sem nimero, em Belvedere,

na cidade de Serra/ES, este terreno possui uma area total de 378 metros
guadrados. Ndo ha construces ou melhorias no local.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps

(Visdo do Mapa) (Visdo do Satélite)

3.2 — Caracteristicas da Regidao e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmadcias, lojas, servicos
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentacgao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de
transporte coletivo publico.
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Valor Venal, o imodvel possui as seguintes caracteristicas:

FREFEITURA MUNICIPAL DA SERRA
AUA MAESTRO ANTONIO CICERD, N* 111 - CEP 28175430 - CACAROCA - FONE

Secretaria Municipal da Fazenda

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N° 48961/2025

E cerificado para os devidos fins e efeitos legais, que de conformidade com as determinagbes das plantas
genericas de valores vigentes no Municipio, o imdvel abaixo citado, estd avaliado conforme segue:

Insecrigio 015.1.012.0240.001 IdFisico 13214776  Situagio: Afivo
Responsavel GRF TRADE IMPORTACAOC E EXPORTACAD LTDA - CNPNCPF 13.7T0.663/0001-37
Local do Imdvel 25180-044 - R CASTELD, 0
Bairro/Loteamento BELVEDERE Quadra: 013 Lote: 013
Enderego Entrega 293126-516 - RUA TRISTAD DE ATAID E, &
Bairro Entrega MORADA DA BARRA Cidade VILA VELHA ES Estado ES

Outros Proprietarios

Exercicio de Langamento 2025 Valor Venal Termitorial 21.481.03
Area Terrenc  378.00 ‘alor Venal Predial 0,00

Area Edificada  0.00 ‘Valor Venal Excesso 0,00

Cluadra Imovel 043 Valor Yenal Imavel 21.464,03

Lote Imavel 013

Esta Certidio € valida por B0 [Sessenta) dias.

Semra, 25 de Abril de 2025

Esta Certiddo & valida até: 25/06/2025

Data Geragao: 25/04/2025 Data Emissdo: 25/04/2025
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5 - Precificagao

5.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variagbes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitagdao do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadolégica, sendo

portanto, uma pesquisa indireta.
5.2 — Amostras Analogas

Elemento comparativo n2 1

Venda RS 60.000

Conheca s vizinhanga do imével

Elemento comparativo n2 2

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno

Favorkto O Compwtiac 4 Notas passows § Ot aninds &

O Messcontatos [ Anancar ﬂl

- - - P

iﬁ
Contate o snunciante

Venda RS 90.000

-a-venda-250-m-por-r$-60.000-00-continental-
3007719443.html

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno
-a-venda-337-m-por-r$-90.000-centro-
3009556358.html

Elemento comparativo n? 3

Venda R$ 64.000

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno

-a-venda-261-m-por-r$-64.000-00-loteamento-

2997193111.html
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5.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imoveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizag¢do, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
R$270 Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3
R$265
B Imédvel Avaliando
R$260
R$255
R$250
R$245
R$240
R$235
R$230
R$225

e O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 240,00 (duzentos e quarenta Reais).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 265,49 (duzentos e sessenta e cinco
Reais e quarenta e nove centavos).

e QOimovel paradigma n?03 indica o valor do m? em R$ 244,27 (duzentos e quarenta e quatro
Reais e vinte e sete centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
249,92 (duzentos e quarenta e nove Reais e noventa e dois centavos).

5.4 - Fator de Homogeneizac¢ao

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imoveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacdo,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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5.5 — Valor do Imével

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes ao imovel de estudo, seu valor atribuido é de:

(378,00m? de area total x R$ 249,92)

RS 94.469,95

(noventa e quatro mil, quatrocentos e sessenta e
nove Reais e noventa e cinco centavos)

Abril de 2025

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagao do imével
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 249,92, de modo que o imoével
em apreco tem valor médio de RS 94.469,95.




