------ DECLARAGCAO SIMPLES DE VALOR DE MERCADO (VENDA)
PARA FINS JUDICIAIS

1 — SOLICITANTE

SOLICITANTE: CONDOMINIO EDIFICIO MORADAS DA COLINA

C.N.P.J.: 56.093.842/0001-90

2 — REGISTRO DE SOLICITACAO

Pelo presente, declaro para os devidos fins e a pedido da parte interessada, que
em 27/05/2020, foi-me solicitada a Declaragdo Simples de Valor de Mercado
para o imével objeto deste trabalho.

3 - OBJETO/DESCRICAO DO IMOVEL

IMOVEL: O apartamento n® 121, localizado no 12° andar do Edificio MORADAS
DA COLINA, situado a Avenida Dr. Eduardo Cotching, n° 388 na VILA
FORMOSA, contendo a area util de 118,06m2; a area comum de 38,23m2; a
area total construida de 156,29m2; correspondendo-lhe a uma fragéo ideal no
terreno de 44,596m2; do 0,0292049%; do todo, com 0s custeios nas coisas
comuns de 2,92049% do todo.

IDADE ESTIMADA DO IMOVEL: 36 anos.
PADRAO CONSTRUTIVO: Considerado Médio.

4 - REGISTRO DA MATRICULA

MATRICULA: 97.240 - Devidamente registrada junto ao 92 Oficial de Registro
de Iméveis da Comarca de Sao Paulo.
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5 - REGISTRO DO CONTRIBUINTE

CONTRIBUINTE: 055.204.011-3.

6 — FINALIDADE

Estabelecer o valor de mercado do imoével objeto do presente estudo para fins
de venda, em atencao ao despacho do(a) M.M. Juiz de Direito.

7 - PROCESSO

PROCESSO: 0007088-07.2019.8.26.0008.

8 — VISTORIA

Para registro, nao foi realizada a visita e vistoria no interior e dependéncias do
imével.

9 - CONCLUSAO

No trabalho realizado, considerando as informacdes constantes na Matricula do
Imovel e aplicando fatores de pesquisa com o Método Comparativo segundo
técnicas de avaliagdes, contribuiram para a formagéao da convic¢ao do valor aqui
expresso; concluo que:
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> Para a Venda deste imdével na Regiao (Sem a vaga de Garagem),
representa nesta data a importancia de:

VALOR DO IMOVEL ARREDONDADO:

R$556.900,00

( QUINHENTOS E CINQUENTA E SEIS MIL E NOVECENTOS REAIS )

BASE: JUNHO DE 2020

> OBSERVACAO: deve-se prever uma possivel variacdo de até 5% nos
valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do
préprio mercado.

10 — IDENTIFICACAO E REGISTRO DO PROFISSIONAL

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

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

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

Endereco/Escritorio: Calcada das Horténsias, 28 — 2° andar
Centro Comercial Alphaville — Barueri — SP — CEP 06453-017.

Site: www.corretormartinsalves.com.br

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

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, colocando-me
a disposicao de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagam
necessarios.

Barueri, 04 de junho de 2020.

Atenciosamente,

{I. \ \ I‘]l_
\ i/
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

2 GREGISP

s romia  CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS

N
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Saulo Breder Bento

-Avaliador Imobilidario-

DECLARAGCAO DE VALOR DE MERCADO
MES DE REFERERENCIA: JUNHO 2020

ENDERECO

Av: Dr. Eduardo Cotching, 388- Vila Formosa- Sao
Paulo-SP
CEP: 03356-000.

SOLICITANTE:

CONDOMINIO EDIFICIO MORADAS DA COLINA, CNPJ: 56.093.842/0001-90.

Rua Joéo Carlos Munhoz Vaquero, 623- 1° andar- sala 3- Jd Novo Osasco- Osasco
Tel (11) 97551-1861 / ( 11) 4257-2599

E-mail: imovelassessoria@hotmail.com
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-Avaliador Imobilidario-

OBJETIVO

Determinar o valor de mercado para fins de venda do imével, em atencdo ao Processo
n2 0007088-07.2019.8.26.0008.

OBJETO/DESCRICAO DO IMOVEL

Em conformidade com os dados extraidos da Matricula n? 97.240 do 92 Oficio de
Registro de Iméveis de Sao Paulo-SP.

IMOVEL: O apartamento n? 121, localizado no 122 andar do Edificio MORADAS DA
COLINA, situado a Avenida Dr. Eduardo Cotching, n2 388 na VILA FORMOSA, contendo
a area util de 118,06m2; a area comum de 38,23m2; a area total construida de
156,29m2; correspondendo-lhe a uma fracdo ideal no terreno de 44,596m2; do
0,0292049%; do todo, com os custeios nas coisas comuns de 2,92049% do todo.

INSCRICAO MUNICIPAL: 055.204.0011-3.
VISTORIA: N3o foi realizada a visita e vistoria no interior e dependéncias do imdvel.

METODOLOGIA EMPREGADA: A contribuicio para a determinacdo dos

valores aqui apresentados, se formaram considerando as informagdes constantes na
Matricula do Imével e a aplicacdo do Método Direto Comparativo de Dados de Mercado,
gue convalida o valor estabelecido. O Método Direto Comparativo de Dados de Mercado
é utilizado quando se dispde de dados amostrais que permitam a formag¢dao de um
modelo com tratamento inferencial estatistico. E o método mais representativo do
comportamento de mercado. Diante disto, CONCLUO que:

O VALOR DO IMOVEL PARA VENDA E DE:

VALOR DO IMOVEL
RS 553.000,00

(QUINHENTOS E CINQUENTA E TRES MIL REAIS)

NOTA: ESTE VALOR NAO CONTEMPLA A VAGA DE GARAGEM

Rua Joéo Carlos Munhoz Vaquero, 623- 1° andar- sala 3- Jd Novo Osasco- Osasco
Tel (11) 97551-1861 / ( 11) 4257-2599 /i
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Saulo Breder Bento

-Avaliador Imobilidario-

OBSERVACAO: deve-se prever uma possivel variacio 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 alcangado, coloco-me a disposi¢ao para
quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

Osasco, 01 de Junho de 2020.

Cordialmente,

SAULO BREDER BENTO

CNAI 23950 / CRECI-SP 89067

Rua Joéo Carlos Munhoz Vaquero, 623- 1° andar- sala 3- Jd Novo Osasco- Osasco
Tel (11) 97551-1861 / ( 11) 4257-2599
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Saulo Breder Bento
-Avaliador Imobiliario-
SAULO BREDER BENTO
Avaliador imobiliario, inscrito no Cadastro Nacional de
Avaliadores Imobilidrios sob o n2 23950 e CRECI-SP 89067.
Perito Judicial
No Ramo Imobilidrio desde 2008, com expressiva atuacdo na
venda, locagdo, revisdo de aluguel, vistoria para locagdo.
Gestor imobilidrio em empresas do Ramo Imobilidrio em Séo
Paulo
SERVICO PUBLICO FEDERAL
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- Avaliador Imobilidrio —

DECLARACAO DE VALOR DE MERCADO

EDIFiCIO MORADAS DA COLINA

AVENIDA DR. EDUARDO GOTCHING, 388 — APTO. 121
VILA FORMOSA - SAO PAULO -SP

CEP: 03356-000

VALOR DE MERCADO
R$ 560.000,00

NOTA: O valor estabelecido nao contempla a vaga de garagem

Rua Jordo Ramalho, 46 — Séo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-z189 - Cel. (1) 99545-2599
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- Avaliador Imobilidrio —

1-INTRUDUCAO

Solicitante
Condominio Edificio Moradas da Colina

Finalidade

Estabelecer o valor de mercado do imével objeto do presente estudo para fins de
venda, em atencédo ao despacho da M.M. Doutora Juiza de Direito da 42 Vara Civel
do Foro Regional do Tatuapé — processo: 0007088-07.2019.8.26.0008

Endereco
Unidade n° 121 do Edificio Moradas da Colina, situado na Avenida Dr. Eduardo
Cotching, n® 388, Bairro de Vila Formosa, CEP: 03356-000.

Descricao do imével
A referida Unidade tem a idade estimada em 36 anos, padrao construtivo classificado

como “residencial — apartamento — padrao médio” e estado de conservagao “regular”

Conforme dados extraidos da Matricula n2 97.240 do 92 Registro de Imdveis da
Capital:

IMOVEL:- O apartamento n2 121, localizado no 122 andar, do Edificio MORADAS DA
COLINA, situado a Avenida Dr. Eduardo Cotching, n® 388 na VILA FORMOSA,
contendo a area Util de 118,06m?; a a&rea comum de 38,23m?; a &rea total construida
de 156,29m?; correspondendo-lhe a fracdo ideal no terreno de 44,596m?; ou
0,0292049%; do todo, com os custeios nas coisas comuns de 2,92049% do todo.

Rua Jordo Ramalho, 46 — Séo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-z189 - Cel. (1) 99545-2599
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- Avaliador Imobilidrio —

Data da vistoria

Nao foi possivel vistoriar internamente a unidade avalianda.

Data de referéncia
maio de 2020

2 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

Considerando-se as caracteristicas do imével, a grande disponibilidade de imoveis
similares ofertados para venda, o montante envolvido e a situagdo do mercado
imobiliario, entendemos tratar-se de imével de comercializagdo a longo prazo.

3 - METODOLOGIA

Para a determinacao do valor do imével foi aplicado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, no qual o seu valor é obtido pela comparacao direta com outros

imoveis semelhantes situados na mesma regiao geoeconémica.

4 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram analisados elementos comparativos situados na mesma regiao geoecondémica
do avaliando, ofertados no mercado para venda, mediante consulta a empresas e

profissionais do mercado imobiliario.

Rua Jordo Ramalho, 46 — Séo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-z189 - Cel. (1) 99545-2599
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- Avaliador Imobilidrio —

5 - HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

Os dados amostrais foram devidamente homogeneizados pela aplicagéo dos fatores:

- Fator Oferta — corrigindo as possiveis distorcoes com relacdo a elasticidade no
preco ofertado em comparacao ao valor do efetivo fechamento do negécio;

- Fator Area - visa corrigir as diferencas entre as areas dos elementos comparativos
em relacao ao avaliando;

- Fator Localizacao — Para a transposicao sera utilizada a relagao entre os valores
dos lancamentos fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores editada pela
Prefeitura de Sorocaba.

- Fator Padrao Construtivo — Os elementos comparativos serdo homogeneizados
em funcéo do padrao construtivo com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
“Edificactes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2.002”.

- Fator Conservacao - Os elementos comparativos serdo homogeneizados em
funcédo da idade real estimada, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia

previstos no estudo “Edificagdes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2.002”.

6 - VALOR DO IMOVEL

Apoés analise e estudos, consideradas todas as variaveis envolvidas, concluimos que
o valor de mercado do imoével avaliando, constituido da Unidade n® 121 do Edificio
Moradas da Colina, situado na Avenida Dr. Eduardo Cotching, n® 388, Bairro de Vila
Formosa, é de R$ 560.000,00 (quinhentos e sessenta mil reais), na data base da
avaliacao, ou seja, maio de 2020.

Rua Jordo Ramalho, 46 — Séo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-z189 - Cel. (1) 99545-2599
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- Avaliador Imobilidrio —

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 disposicao para eventuais esclarecimentos que se

entendam necessarios.
Sao Paulo, 01 de junho de 2020.

Respeitosamente,

ow1

José os Lpurenco

CNAI 07077 / C1 088611-F
RG 8.155.888-0 / CPF 765.460.398-34
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JOSE CARLOS LOURENGO

Avaliador imobilidrio, inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
sob n2 07077 e CRECI-SP sob n° 88611-F,

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

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

Expressiva atuagao, nos Estados de Sdo Paulo e Rio de Janeiro, na qualidade de
Assistente Técnico em AgOes de Renovatdrias de Locagdao, Revisionais de Aluguel,
Desapropriagdes, dentre outras.

Diversos trabalhos de avaliagdes imobilidrias em todo o territério nacional.

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

Rua Jord#o Ramalho, 46 — Jardim Maristela — Sgo Paulo — SP. Tel. (11) 3819-2189 - Cel. (1) 99545-2599

E-mail: joselourenco@ycl-avaliadorimobiliario.com.br
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