AVALIACAO DE IMOVEL PARA EFEITO JURIDICO

Apartamento Residencial

Sendo representada pela imobiliaria indiana e Jhones a corretora de Imoveis.
STEFANI GOMES ARAUJO MARTINS, portadora do RG n® 41.889.878-9 e
CPF n°332.791.308-08 - CRECI n°® 123102.
Endereco: RUA Princesa Isabel, N° 34 Vila Bocaina — Maua - SP.
Fone (11)94974-6984

EMAIL: imobilidria.undianaejhones@gmail.com

Solicitante  Senhor JOAO NEVES DO NASCIMENTO portador do RG
6.864.064-x e CPF 956.454.898-53.

VYenho por meio de esta encaminhar o parecer de avaliagdo do imobvel
residencial Um Apartamento n® 31 do Condominio Zanella, situado na Rua
Almirante Tamandaré, 227, esquina com a Rua Santos Dumont, constituido de
trés dormitorios, WC, corredor de circulagao interna, sala, cozinha e lavanderia,
possuindo area privativa de 88,44m2, area comum de divisdo proporcional de
10.58m2, area comum de divisdo nao proporcional de 46,00m2, totalizando a
area construida de 145,02m2, possuindo uma fracdo ideal no terreno de
20.83% e demais coisas de uso comum do edificio, correspondendo a 41,66m?2
do referido terreno, confinando pela frente, tomando-se por base o alinhamento
da Rua Almirante Tamandare; pelo lado direito, com parte do lote 20 (inscrigdo
fiscal 01.044.012) parte com a caixa de escadas e parte com o hall de
circulagaoc do andar; pelo lado esquerdo, parte com a Rua Santos Dumont,
parte com caixa de escadas e parte com o hall de circulacdo do andar, e, nos
fundos, parte com area de iluminacao e ventilagao do edificio, e parte com a
caixa de escadas. Cabe a esta unidade o direito de uso exclusivo além da area
iivre de construgao localizada nos fundos do edificio, considerada desde logo
‘non aedificandi”’, a area de cobertura localizada no 3° andar deste Edificio,
contento area descoberta, area coberta, corredor de circulacdo do andar,
lavanderia, WC e despejo, ndo dispondo elevador. Inscricdo Fiscal n°
1.044.048 (area maior). O imovel tem inscricao na Prefeitura de Maua/SP sob

o n® 01.044.064 Matricula do Imovel n°® 45.023, do Registro de Imoveis de e .

Anexos de Maua-SP.

Analisando o locai e valor de mercado conciuiu que:

O valor de Venda do referido imovel.
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Apartamento Residencial......... R$ 460.000,00 (quatrocentos e sessenta mil

reais).

Sendo que esse valor de imovel e uma media mediante analise de mercado e
comparagao com imoveis em condominios vizinhos.

Vale ressaltar, que o valor fixado neste parecer de avaliagcdo € provisorio e
sujeito a alteracao futura, colocamo-nos a disposicdo para quaisquer
esclarecimentos que se fizerem necessaria.

Segue fotos para parametro

Nesse caso nao podemos ver o imovel por dentro sendo apenas pelas
informacoes fornecidas e fotos apenas do prédio por fora.
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MAALIACRN MERCADN ACICA RECINENNIAL

Solicitante:

JOAO NEVES DO NASCIMENTO RG n° 68.640.64-X e CPF n° 956,454 .898-53
E-mail: carmimnascimento@amail.com

Dados do imovel:

Inscricdo Fiscal n® 01.044.048 (area maior). O imével tem inscricdo na Prefeitura de
Maua/SP sob o n° 01.044.064 matricula do imovel n® 45.023, (ndo averberbada) o

instrumento particular de compra e venda, imovel localizado no 3° andar e ndo possui
elevador.

Venho por meio desta, encaminhar o parecer de avaliagdo do imével residencial parte
deste objeto:

Trata-se de um Apartamento com area privativa de 88.44m? situado & Rua Almirante
Tamandaré n° 227, Apto 31, Vila Bocaina na cidade de Maua estado de Sao Paulo,
esquina com a Rua Santos Dumont;

Constituido de: Trés dormitérios, WC, corredor de circulagdo interna, sala, cozinha e
lavanderia, possuindo area privativa de 88,44m2, area comum de divis&o proporcional
de 10,58m2, area comum de divisdo ndo proporcional de 46,00m2, totalizando a area
construida de 145,02m2, possuindo uma fracdo ideal no terreno de 20,83% e demais
coisas de uso comum do edificio, correspondendo a 41,66m2 do referido terreno,
confinando pela frente, tomando-se por base o alinhamento da Rua Almirante
Tamandare; pelo lado direito, com parte do lote 20 (inscrigdo fiscal 01.044.012) parte
com a caixa de escadas e parte com o hall de circulagdo do andar; pelo lado esquerdo,
parte com a Rua Santos Dumont, parte com caixa de escadas e parte com o hall de
circulagdo do andar, e, nos fundos, parte com area de iluminagdo e ventilagdo do
edificio, e parte com a caixa de escadas. Cabe a esta unidade o direito de uso exclusivo
além da area livre de construcéo localizada nos fundos do edificio, considerada desde

logo “non aedificandi”, a area de cobertura localizada no 4° andar deste Edificio,
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contento area descoberta, area coberta, corredor de circulagdo do andar,

lavanderia, WC e despejo.

A Rua é provida de asfalto com iluminagdo publica, instalacdes de agua e energia
elétrica, coleta de lixo.

Pelo padréo, documentagdo somente instrumento Particular de Compra sem registro ou
averbagdo em matricula da transagdo, localizagdo, area construida, aproveitamento,
caracteristicas, logradouro, servicos publicos, idade do imovel estado geral e
conservagao, bem como pesquisas levada a efeito na regido para tomadas de pregos
de imoveis semelhantes, utilizando-se de Método Comparativo de Mercado,

Sendo assim, deixo minha opinido sobre o valor de Venda do referido imovel
residencial, levando em consideragdo os fatores acima citados R$ 480.000,00
(quatrocentos e oitenta mil reais).

Sendo que esse valor de imével e uma média mediante andlise de mercado e
comparagdo com imoveis em condominios na regido.

Ressalto que pode haver uma variagdo em torno do valor obtido em 5% (cinco por

cento) do valor médio obtido.

Este-documento-é-copia-do-original;-assinado-digitalmente-por-OLIVA-CASTRO-ROMAN-e-TFribunal-de-Justica-do-Estade-de-Sao-Paulo; protocolade-em-05/12/2023-as-15:01--sob-o-nimero-WMAU 23701760497
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(NS

Fleniee Lima

Segue foto parte extema do imovel e redondezas, os parametros foram feitos atraves de
comparativos de imoveis vizinhos e atual situagdo doi mercado no presente momento
na regiao.

WA QY 50%4 20:30 & o @)+

R. Alm. Tamandaré. 227 - Vila o R. Aim. Tamandare, 227 - Vila &
Bocaina ' Bocaina

Nada mais havendo a avaliar, dou por encerrada a presente, ao final por mim assinada.

aua, 25 de novembro de 2023

[\

lenice Lima
- 2380294F

Contato : (11) 96827-2279
E-mail: elenicecorretoraimoveis51@agmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010404-22.2012.8.26.0348 e codigo yNWqtn4w.




Meona Blazotts
Corretora de Imdveis
Crecin°182487F

Avaliacdo Mercadoldgica Residencial Método Comparativo

Finalidade do Parecer:

Determinacao do valor de mercado do imével avaliando para fins de processo
judicial.

Solicitante:

Joao Neves do Nascimento, inscrito sob CPF/MF 956.453.898-53
E-mail:carmimnascimento@gmail.com

CONSIDERACOES INICIAIS

Objeto desta avaliagao é provido de Instrumento Particular de Compra e Venda do
Imdvel, ndo havendo registro do compromisso de compra e venda junto a matricula
do imovel referente a ultima transacao em guestao.

O imovel nao possui elevador;

N4o foi emitida a certidao negativa de débitos de IPTU — Imposto Predial e Territorial
Urbano, nao sendo possivel a consulta de débitos existentes no proprio site da

municipalidade de Maua/SP, sendo que a informacao que aparece no site @

“Atencao! No foi possivel gerar a certidéo para o Imobiliario digitado, compareca

a Prefeitura para maiores esclarecimentos. A certidao-negativa do Imobiliario so €
gerada quando a Inscricao informada nao possui déebitos junto a
Prefeitura. Em pesquisa realizada junto ao site da Prefeitura Municipal de Maua na

data de 29/11/2023, consta a informacao que recaem sobre o imovel debitos de

Milena Biazotto
Corretora de Imoveis
Crecin®182487F

imoveismbadm@gmail.com
(11) 96356-2171
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Mitona Biazatto
Corretora de Imoveis
Crecin®182487F
IPTU “Nzo havendo registro do compromisso de compra e venda junto a matricula
do imovel.
Do Objeto, Localizacéo e Descricéo:
O imoével sendo um Apartamento, objeto do presente, situa-se no 3° andar de um
prédio residencial de um total de 3 andares, localizado:
Condominio Zanella
Rua: Almirante Tamandare, 227
Apartamento 31
CEP: 09310-350
Bairro: Vila Bocaina
Cidade; Maua
Estado: Sao Paulo
Sob inscricao municipal n° 01.044.064
Matricula n° 45.023 (Cartorio de iméveis e anexos da Cidade de Maua — SP).
Milena Biazotto
Corretora de Imoveis
Crecin®182487F
imoveismbadm@gmail.com .
(11) 96356-2171 ™~
2
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Milona Blazotts

Corretora de Imdveis
Crecin°182487F

Constituido:

Cozinha, sala, 3 (trés) dormitorios sendo 1 (um) suite, 2 (dois) banheiros, area de
Servico;

O apartamento possui corredor de circulacao interna, possUindo area privativa de
88,44m2, area comum de divisao proporcional de 10,58m?, area comum de divisao
nao proporcional de 46,00m?, totalizando uma area construida de 145,02m?, com
fracao ideal do terreno de 20,83% e uso comum do edificio, correspondendo a
41,66m? do ‘referido terreno, confinado pela frente, tomando-se por base o
alinhamento da Rua Almirante Tamandaré; pelo lado direito, com parte do lote 20,
parte com a caixa de escadas com o hall de circulacao do andar; pelo lado
esquerdo, parte com a Rua Santos Dumont, parte com caixa de escadas com o hall
de circulacao do andar, e, nos fundos, parte com area de iluminacao e ventilacao
do edificio.

Cabe a esta unidade o direito de uso exclusivo além da érea livre de construcao

localizada nos fundos do edificio.

Milena Biazotto
Corretora de Imoveis
Crecin®182487F
imoveismbadm@gmail.com
{11) 96356-2171

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OLIVA CASTRO ROMAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2023 as 15:01 , sob o nimero WMAU23701760497
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Mitona Blazotts
Corretora de Imdveis
Crecin°182487F

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis de natureza € caracteristicas intrinsecas €

extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio

de técnicas de homogeneizagao normatizadas que permitem a determinacao do

valor levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuacoes do Mercado

Imobiligrio, normalmente diferentes das flutuacoes e tendéncias de outros ramos

da economia, por todo o padrao, localizacao, area construida, aproveitamento,

ausencia de garantia, dificuldade para regularizacao documental, caracteristicas,
logradouro, servicos publicos, idade do im6vel estado geral e conservacao, conclui-

se que o Valor de Mercado do imovel objeto deste Parecer Mercadologica é de R$

490.000,00 (Quatrocentos e noventa mil reais), admitindo-se uma variacao de até

5% (cinco por cento), para cima ou para baixo.

Nada mais havendo a avaliar, dou por encerrada a presente, digitada em 01 (uma)

lauda, ao final por mim assinada

Maua/SP, 29 de novembro de 2023.

Milena Biazotto
Corretora de Imoveis
CRECI n° 182487F - 2°* Regiao (Sao Paulo)

Este documento é original, assinado digitalmente por Milena Biazotto.

Documente assinado digitalmente

GON %} MILENA DE OLIVEIRA CUNHA BIAZOTTO
‘% Wal Data: 30/11/2023 18:37:08-0300
G Verifique em hitps://jvatidar.iti.gov.br

Milena Biazotto
CPF n° 313.046.078-40

Milena Biazotto
Corretora de Imoéveis
Crecin®°182487F
imoveismbadm@gmail.com
(11) 96356-2171
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e g COMARCA DE MAUA

S d & P FORO DE MAUA

* * 52VARA CIVEL

3 DE FEVEREIRO DE 34 Av. Jodo Ramalho, 111, Centro - CEP 09371-901, Fone: 4555-0244, Maué
SP - E-mail: mauabcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 0010404-22.2012.8.26.0348
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Compra e Venda
Exequente: Jodo Neves do Nascimento e outro
Executado: Célia Jandyra Camargo Maluf

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Rodrigo Soar es

Vistos.

O despacho de fls. 179, considerando o requerido pelas partes, concedeu o
prazo de vinte dias para que apresentassem trés avaliagdes do imével penhorado, a ser
realizada por meio de corretores credenciados.

A exeguente apresentou as avaliagbes que se encontram juntadas a fls.
182/192.

A executada juntou aos autos uma avaliagao realizada por engenheiro perito
credenciado no CREA/SP.

As partes tiveram ciéncia dos documentos juntados pela parte contréria.

E o relatério do essencial. Decido.

A avaliagdo apresentada pela executada por meio de engenheiro credenciado
junto a0 CREA/SP, ndo comporta acol himento.

O laudo contém inconsisténcias que levam ao desmerecimento do valor
apontado para os direitos penhorados nos autos.

Conforme bem asseverado pelos exequentes a fls. 238/239, os critérios

empregados na elaboracdo do laudo distorcem a realidade dos fatos e apontam para um

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010404-22.2012.8.26.0348 e codigo j3hVtkBu.
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e TRIBUNAL DE JUST,I CA DO ESTADO DE SAO PAULO
= - COMARCA DE MAUA
S d & P FORO DE MAUA
* * 52VARA CIVEL
3 D PEVEREIRD DE 134 Av. Jodo Ramalho, 111, Centro - CEP 09371-901, Fone: 4555-0244, Mau&
SP - E-mail: mauabcv@tjsp.jus.br
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min
valor superior ao real valor de mercado. Com efeito, sendo 0 imoével de padrdo simples,
conforme apurado pelo expert deste Juizo na avaliacdo que se encontra juntada a fls. 347 do
fragmento fisico, a utilizacdo de padrdo fino, como procedeu o avaliador, certamente
refletira em valor superior ao imovel.

Como se ndo bastasse, a idade da edificacdo (de aproximadamente 30 anos),
possuir trés pavimentos e ndo dispor de elevador, ndo possuir saldo de festas € outras areas
comuns voltadas ao lazer e, principamente, ndo dispor de escritura € registro imobiliério
em nome da executada, também influenciam no valor final do imovel.

Tais fatos ndo foram observados no laudo apresentado pela executada, mas
foram observados pelo expert judicial quando da elaboracdo do trabalho que se encontra
juntado a fls. 339/392 do fragmento fisico.

Diante desse quadro, o laudo apresentado pela executada aponta um valor
para o imével muito acima daquele praticado no mercado (R$842.811,91 - fls. 214). Lado
outro, as avaliacOes apresentadas pelo exequente, encontram-se bem proximas do valor
apurado pelo expert judicial, apontando apenas um acréscimo decorrente da valorizagdo em
razéo do atual mercado imobiliério.

Desse modo, para 0 prosseguimento da execucéo deve ser adotado como
valor do bem penhorado a média das trés avaliacbes apresentadas pela exequente,
elaboradas por corretores credenciados, que resulta na quantia de R$475.000,00 (média das
avaliagOes de R$460.000,00, R$480.000,00 € R$490.000,00).

Por tais fundamentos, fixo o valor dos direitos penhorados nos presentes
autos em R$475.000,00 na presente data.

Passado 0 prazo para recurso manifeste-se a exequente sobre o
prosseguimento, observando-se, em caso de leildo, que o bem que sera levado a hasta
publica sdo os direitos titularizados pela executada decorrentes do compromisso de compra
e venda acostado aos autos.

Intime-se.

Maua, 02 de fevereiro de 2024.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010404-22.2012.8.26.0348 e codigo j3hVtkBu.
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— W, COMARCA DE MAUA
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3 DE FEVEREIRO DE 34 Av. Jodo Ramalho, 111, Centro - CEP 09371-901, Fone: 4555-0244, Maué
SP - E-mail: mauabcv@tjsp.jus.br
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DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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