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apresentar as conclusdes expressas na inclusa AVALIAGAO DE IMOVEL.

7

AVALIACAO DE IMOVEL
AMTL

JUNHO DE 2021

estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, vem a presencga de Vossa Senhoria para

ANA MARIA TEIXEIRA, corretora e avaliadora de imodveis, apds haver procedido aos
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1. OBJETO DO PARECER

A propriedade situada na Rua Joao Miguel Jarra, 52, apto. 10, Vila Madalena, S.P., CEP:
05417-040, matriculada sob o numero 27.310, com area Util de 48,34 m=.

27310

LIVRO NO 2 - REGISTRO 102 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo

matricula ficha
( 27310 ( 1 Sio Paulo, ~2, Ji. 1980

Imdvel: O APARTAMENTO n® 10 localizado no 4% pavimento do BLOCO ¢
10 situado & Rua "Z" no CONDOMINIO NATINGUI IT na altura do n® 931
da Rua NATINGUI, no 3% subdistrito, Vila Madalena, com a drea Gtil de
48,34 m2, érea comum de 15,31 m2, corrsspondendo-lhe uma fragéo ideal
de 0,21674 no terreno descrito na matricula 4 106 deste Cartdrio, na
qual sob o R.3, foi registrada a esperificeg@o do referide condominio .
(Contribuinte 081 360 0475-7).
Proprietdrias e respectivas propgr,bes: 4,45% da COOPERATIVA HABITACIO-
NAL UNTAQ SINDICAL (CGC & 038 543/001), 16,06% da COOPERATIVA HABITA-
CIONAL TIBIRIGA (CGC 62 021 95i/001), 16,61% da COOPERATIVA HABITACIO-
NAL BANDETRANTES(CGC €1 062 291/001), 12,74% da COOPERATIVA HABITACIO-
NAL ENGENHEIRO PRESTES MAIA (EGC &2 359 617/001), 14,38% da COOPERATIVA
HABITACTONAL DOS CONTABILISTAS DE SAQ PAULO (CSC 60 997 392/001),12,74%
da COOPERATIVA HABITACIONAL INTERSINDICAL PROGFESSO(CGC €2 197 207/001)
11,15% da COOPERATIVA HABITACIONAL INTERSINDICAL GETULIO VARGAS (ces
61 983 771/001), 11,85% da COOPERATIVA HABITACIONAL INTERSINDICAL PAL ~
LISTANA (CGC 61 031/753/001), todas com sede nesta Capital.
Registro enterior; Transcrigéo 95 812 deste Cartdrio.

A Oficials

T
Maria Hels Leonel olfo

* ® %

R. 1 0 -2 BN 1980

Pelo’ thstrumento particular de 19 de  margo de 1979, as proprietérias
verderam o imbvel pelo valor de C$57 596,88 a ARARECIDA LOURDES DE
WORAES (RG 2 272 230 e CPF 481 339 818-91), funcionaria pliblica estadual
brasileire, maior, solteira, domiciliada nesta Sapital. (valor venel of

137 356,00).
0 escrevente wtm‘iza‘%
tudo

(continua no verso)
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matricyia ficha
27310 1
verso

R./<em -2 JN 1980
pelo instrumento particular referido no R.1, os Adguirentes hipotecarem
© imovel a SUL BRASILETRO SP — CREDITO IMOBILIARIO S/A (CGC €0 426 855/
0001), com sede nesta Capital, para garantia @& divida de 0$57 596,88 ,'
pegéveis por meio de 300 prestagdes mensaisidy valor inicial de 0%
432,34 das quais jé foram pagas 38  vergendo-se a prdxima do valor
de 0$922,17 em30.3.79 nelas incluidos juros as taxas nominal de
ah e efetiva de 4,073 ao ago. Conitando do titulo multa e outras
condigoes.

0 escrevente autorizado:

Av. 3 em .2 JN. 1980
Pelo instrumento particulés referido no R.1, a credora deu em caugso ao
BANCO NACIONAL DA HABITAGAO, todos os seus direitos creditorios.

0 escrevente autordzade:

Av. 4 em 19 JN 1992

Fica cancelada @ caucdo objeto da Av. 3, em virtude da autorizécdo dada
i pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL, sucessora do BANCO NACIONAL DA / HABITAGAO,
|nos termos do Decreto-Lei n? 2.291/86, conforme instrumento = particular
de 25 de margo de 1992.

| A escrevents autorizada: W,Amm___

Maria Clara Figueiredo Padowan

* * *

5em 19 JN 1992

ia cancelada a hipoteca objeto do R. 2, em virtéde da quitacdo e auto-
3zacao dada pela credora, nos termos do instruménto particular de 15 de
abril de 1992.

A escrevente autorizada: Wﬂt
N

Maria Clara Figuciredo Padovan

Visualizago dsponibilizada pela Central Regstradores de Imoveis(www registradores org br) Vsuaizado em 28/06/2021 173732

LIVRO N2 - REGISTRO 109 OFIiCIAL DE
GERAL " REGISTRO DE IMOVEIS

atricula ficha o 5
Comarca da Cspital do Estado de Sao Paulo
27.310 02 S Paulo,

s Db DE JUSTICA: 11,1136

Av.6 - PENHORA
Em 10 de margo de 2021 - (prenotagfio n° 543.488 de 02/03/2021)

Selo Digital: 111138331167CF0054348821T

Conforme certiddo judicial expedida em 02 de margo de 2021, pela 1* Vara Civel do
Foro Central, da Comarca de Iguape - SP, nos autos da execugfio civil (Numero de
Ordem 0000246-45.2020.8.26.0244) movida pelo CONDOMINIO NATINGUI II
CONJUNTO RESIDENCIAL NATINGUL, CNPJ n° 58.401.241/0001-22, contra
APARECIDA LOURDES DE MORAYS, CPF n° 481.339.818-91, o imével foi
penhorado para garantia da divida nc valor de R$10.701,04, figurando como fiel
depositério Nelsimar Moraes Ribeiro.
Escrevente Autorizada:
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2. LOCALIZAGAO DO IMOVEL - QUADRA FISCAL E CARACTERISTICAS DA REGIAO
LOCALIZAGCAO

¥ 47R Jodo Miguel Jama - Google X +

< C (¥ #& google.com/maps/pi

i1 Apps @8 Tribunal de Justia... i [H] Quick Mill MOD.05.. #£3% Curso Juliano Fonte.

Fonte: Google Maps
3. FACHADA EXTERNA/ IMAGENS DO IMOVEL
DESCRIGAO DO IMOVEL

Apartamento de 48,34 m?, localizado na Rua Joao Miguel Jarra, 52, apto. 10, Vila Madalena,
Sao Paulo/SP, CEP: 05417-040, matriculado sob o numero 27.31 junto ao 10°
Cartério de Registro Civil de Sao Paulo. O local conta com energia elétrica, rede de agua e
esgoto e infraestrutura de um bairro valorizado. Apesar de néo ter sido realizada vistoria
interna, apenas externa, o prédio encontra-se em bom estado de conservacao.

Ante a impossibilidade da realizacao de vistoria interna, apresentamos fotografias de um
outro imével com as mesmas especificagdes da unidade em questéo.

Como nao podemos informar a situacao do imével em sua parte interna, apresentaremos
valores distintos para um apartamento reformado e um apartamento em mau estado de
conservagao, lembrando que tais valores podem variar ainda mais, dependendo das
condicoes da elétrica e hidraulica, e nao apenas estéticas.

4. METODOLOGIA

Na determinagcéo da metodologia, buscamos informacdes detalhadas da regido e, dos dados
disponiveis, constatamos:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FLAVIO DIPARDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2021 as 17:24 , sob o nimero WIGP21700120808

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000246-45.2020.8.26.0244 e c6digo 701CAB?7.



1 — Ha na regiao imével semelhante;

2 — Ha oferta ou transagao de imével que, por suas caracteristicas ou destinagdes, permitem
comparagoes;

3 — Possuimos informagées dos valores praticados no mercado pelas imobiliarias da regiao
e de particulares.

A partir destas informacdes, optamos pelo método comparativo para a avaliagdo do imoével.
METODO COMPARATIVO

Nesse método iremos tomar como base um estudo técnico-econdmico para determinarmos
o valor do imovel, tendo como base os 4 imdveis com caracteristicas similares e que estéao

sendo ofertados no mercado.

5. IMOVEIS PARA COMPARAGAO

Valor por metro quadrado: R$ 8.333,33

Apé super charmoso em rua tranquila, arborizada e préximo a comérc...

R$ 450.000

ARCOVERDE IMOBILIARIA
LTDA

Apé super charmoso em rua tranquila, arborizada e préximo a comérc...

Rua s Miguel Jara - Via Madalen, Sk PSP @

R$ 570.000 =

ARCOVERDE IMOBILIARIA
LTDA
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Valor metro quadrado: R$ 9.980,00

x Apartamento com 2 quartos e ¢ Apartamento com 2 quartos, 4¢

& zapimoveis.comb

8 Tribunal de Justica... t ] Quick MillMOD0S.. 4% Curso Juliano Fonte...

Apartamento em excelente localizagao no coragao da Vila Madalena, ...

apartamento para comprar em
Rua Joao Miguel Jarra - Vila Madalena, Sao Paulo-SP ©
Imob Morumbi

RS 499-000 Creci: 151046-F-SP

condominio RS 360 « IPTU néo informado —

o=>
o =] a [

50 m? 2 quartos 1vaga 1 banheiro

@ @ 10°C Parc.nublado A~ G

Valor metro quadrado: R$ 9.387,75

x Apartamento com 2 Quartose 1 X Apartamento com 2 quartos e ¢ X Apartamento com 2 quartos, 48 X | =+

@ imoveis.trovit.com.br,

8 Tribunal de Justica... 4[] Quick Mil MOD.05.. 4% Curso Juliano Fonte... Lista de leitura

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a HMTEESETEES

Venda, 49 m? por R$ 460.000 B 2o

R$460.000

R$460.000 2. 5.

Vivareal

Apto, Cambuci, 2 Quarto
2B 1&  49me :
Quartos ~ Banheiros ~ Superficie R$460.000

2 15

Quartos ~ Banheiros

| Apto, Jabaquara, 2 Quar,

|

i IRS460AOOO

| 2 15
Quartos  Banheiros

Avisar no caso de anuncios similares

Também Ine recomendamos estes critérios

DISCORDO ACEITO
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PARECER FINAL / CONCLUSAO

Tendo em vista o quanto foi exposto na presente avaliagdo, baseada nas informagbes
detalhadas da regidao e os dados disponiveis, constatamos que ha na regido imoveis
semelhantes e oferta ou transagao de imével que, por suas caracteristicas ou destinagoes,
permitem comparacgdes.

Possuimos informagbes dos valores praticados no mercado pelas imobiliarias da regido e
concluimos que o valor de mercado do metro quadrado do imovel localizado na Rua Jo&o
Miguel Jarra, 52, apto. 10, Vila Madalena, Sao Paulo/SP, CEP: 05417-040 é de R$ 9.893,83
reais (nove mil, oitocentos e noventa e trés reais e oitenta e trés centavos). Este valor deve
ser considerado para iméveis em bom estado de conservac¢do. Para imdveis deteriorados,
estimamos depreciagcao de até 30% (trinta por cento).

Assim, no primeiro caso, considerando o valor do metro quadrado, o imével tem como valor
total R$ 453.614,34 reais (quatrocentos e cinquenta e trés mil, seiscentos e quatorze reais
e trinta e quatro centavos). No segundo caso, considerado a depreciagdo, o imovel tem
como valor total minimo R$ 317.530,04 (trezentos e dezessete mil, quinhentos e trinta reais
e quatro centavos).

O presente parecer € composto de 07 paginas, digitadas e numeradas.

Sao Paulo, 30 de junho de 2021.

M/},.\M/\/
Ana Maria Teixeira
Creci/SP 76.727
CNAI 9953
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