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1. DATA DA AVALIACAO/PARECER
04 de margo de 2024.

2 IDENTIFICA(;AO DO SOLICITANTE

Emite-se o presente Parecer Técnico por solicitagao do Dr. Jackson Kawakami, advogado, inscrito na OAB/SP sob o
n® 204.110, estabelecido na Avenida Angelica, n® 2118, ¢j. 11, Consolacao, Sao Paulo/SP, CEP 01228-200, tendo
como interessado o Condominio Residencial Plano & Jardim Sul, inscrito no CNPJ/MF sob n® 37.121.339/0001-56, com
endereco na Rua Cantori, n° 12, Vila Andrade, Sio Paulo/SP, CEP 05728-020.

3. FINALIDADE DO PARECER

Estabelecer o valor de mercado do imovel avaliando, para procedimentos em agao judicial.

4. OBJETO DA AVALIACAO

Apartamento n® 17, localizado no 1° andar da Torre A, do Condominio Residencial Plano & Jardim Sul, na Rua Cantori,
n° 12, no bairro Vila Andrade, na Capital do Estado de Sao Paulo, CEP 05728-020.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

Imovel residencial urbano, sendo um apartamento, com as seguintes dimensoes:
Area ttil = 41,000m?

Area comum = 15 ,218m?

Area total = 56,218m?

Fracao ideal no terreno = 0,003397

ENTRADA DO CONDOMINIO RESIDENCIAL PLANO & JARDIM SUL
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6. LOCALIZACAO EM MAPA
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8. PROPRIETARIOS DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

LEONARDO OLIVEIRA DOURADO, inscrito no CPFn® 415.853.908-01; e FERNANDA DA SILVA DOURADO,
inscrita no CPF n° 044.067.073-01.
Obs.: Com Alienacio Fiducidria & CAIXA ECONOMICA FEDERAL.

9. DOCUMENTOS

- Matricula n® 455.527, do 11° Oficial de Registro de Imoveis da Capital de Sao Paulo;
- Inscri¢do em area maior junto a Prefeitura de Sao Paulo, cadastro sob n® 169.205.0024-7.

PLINIO ANTONIO CHAGAS. Bacharel em Direito, Décimo Primeiro Oficial de Registrn de
Imoveis da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, Replblica Federativa do Brasil.
CERTIFICA, apedidodo(a.s) interessado(a,s), que, revendo o Livro 2 {dois) de Regisiro
Geral do Servigo de Registro de Imoveis a seu cargo, dele consta a matriculado teor seguinig;

LIVRON®2 - le;t;lﬂ EG 11° REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO
CNS N° 11.117-9

matriculta
455,527 ) | 01 | Sioc Paulo, 10 de janeiro de 2020.

IMOVEL:- APARTAMENTO n° 17, localizado no 1° pavimento da TORRE "A™
integrante do "CONDOMINIO RESIDENCIAL PLANOC&JARDIM SUL", situado na Rua
Cantori, n® 12, Rua Maria José da Conceigdo e Rua Catarinenses, na Vila Andrade.
29° Subdistritc — Santo Amaro, com a area privativa coberta edificada de 41,000m?,
mais a area comum coperta edificada de 7,.807m? tolalizando a area edificada de
48 B07m* mais a area comum descoberta de 7 .411m? perfazendo a area total
{construida + descoberta) de 56 218m?, correspondendo-lhe a fragdo ideal no terrenc
de 0,003387. Referido empreendimento foi submetido ao regime de condominio
conforme o registro n® 200 feito na matricula n® 433.172 deste Servico Registral.

CONTRIBUINTE: 169.205.0024-7, em area maior.

PROPRIETARIOS:- LEONARDO OLIVEIRA DOURADO, CNH n® 05851932003-
DETRAN/SP, CPF/IMF n® 415 853 908-01, trabalhadores dos servigos de protegio e
segurancga exceto militar, @ sua mulher FERNANDA DA SILVA DOURADO, RG n®
521567373-SSPISP, CPFIMF n® 044 067 .073-01, secretaria, brasileiros. casados sob
o regime da comunhio parcial de bens, na vigéncia da Lei 6515/77, residentes e
domiciliados nesta Capital, na Rua Luar do Sertdo, n® 808, Chac. Sta Maria.

REGISTROS ANTERIORES:- R.90/M.433.172, feite em  22/05/2018; e
R.2911/M . 433.172, feito nesta data, deste Servigo Registral.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
ROBERTO BATISTA DA COSTA:03016937816
Hash: 67A5136D0A0BBBY1847157 73000337836
{Matricula em Servicos Online - www. 11ri.com. br)

Av.1/455.527: REFERENCIA (Prenotagao n® 1.290.129 - 09/12/2019)

Conforme o registro n® 91, feito em 22/05/2018, na matricula n® 433.172 deste Servigo
Registral, verifica-se que pelo instrumento particular de 26 de abril de 2018, com forga
de escritura publica, nos termos e forma das Leis 4.380/64 e 9.514/97, no ambito do
Programa MNacional de Habitacdo Popular integrante do Programa Minha Casa, Minha
Vida, na forma da Lei 11.977/2009, LEONARDO OLIVEIRA DOURADQ e sua mulher
FERNANDA DA SILVA DOURADO, j4 qualificades, alienaram fiduciariamente o
imovel, em garantia a CAIXA ECONleC& FEDERAL - CEF, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 00.360.305/0001-04, com sede em Brasilia - DF, no Setor Bancario Sul,
Quadra 4, lotes 3/4, tendo como interveniente construtora a PLANO & PLANO
CONSTRUCOES E PARTICIPACOES LTDA, CNPJ/MF n° 07.990.908/0001-39, com
sede nesta Capital, na Rua Samuel Morse, n® 74, 13° andar, Cidade Mongdes, e como
interveniente incorporadora e fiadora a PLANO MANGUEIRA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrita no CNPJMF sobh n®
08.928.226/0001-69, com sede nesta Capital, na Rua Samuel Morse, n® 74, conjunto

- Continua no verso -
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10. SERVICOS PUBLICOS

A regiao onde se situa o imovel avaliando possui os seguintes melhoramentos pliblicos convencionais:

® Rede publica de agua encanada;

® Rede publica de esgoto sanitario;

® Rede publica de gas encanado;

® Rede publica de telefonia;

® Rede publica de energia elétrica domiciliar;
® Rede publica de iluminagao;

® Transporte publico;

® Pavimentagdo asfaltica;

® Guias e sarjetas.

11. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia de avaliagdo empregada para o presente parecer ¢ o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que consiste na obtengao do valor de mercado do imovel atraves da comparagao de dados relativos a
outros imoveis ofertados para venda, localizados na regidao geoeconomica do imovel avaliando, conforme

disponibilidade, qualidade e quantidade de informagoes colhidas no mercado em que esta inserido.

Na aplicagao da metodologia definida para avaliagio do imovel objeto do presente trabalho, todos os elementos
foram devidamente analisados e aplicados ao conjunto dos demais fatores, visando obter o valor para o atual

contexto de mercado imobiliario.

12. ANALISE DA LOCALIZACAO

O imovel objeto da avaliagdo esta situado na Zona Sul da Capital de Sao Paulo, no bairro Vila Andrade, bem
proximo a Avenida Giovanni Gronchi, uma das principais vias da regiao. Tem facil acesso a Marginal Pinheiros e
aos transportes coletivos - distando menos de 2 km da Estagao de Metr6é Giovanni Gronchi - e a toda estrutura
ol . L i - 7 L . . g
comunitaria, tais como escolas, universidades, hospitais, clinicas de satde, igrejas, e em suas imediagoes tem
disposi¢ao supermercados, padarias, farmacias, restaurantes, shoppings, lojas e comeércios em geral. A regiao ¢

provida de toda infraestrutura urbana como servigos de telecomunicagdes, energia eletrica, gas, agua e esgoto.
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13. LEVANTAMENTO COMPARATIVO

Foram elaboradas pesquisas recentes com base nos elementos do imovel objeto de avaliagao, tendo como
parametro imoveis semelhantes ao avaliando na regiao onde esta inserido, observada a localizacao, padrao e tipo
dos exemplares, tendo-se constatado ofertas de imoveis apresentando similaridade de padrao e localizacao. Pelos
T A . : .

imoveis compativeis e similares com o imovel avaliando, estima-se que o valor do metro quadrado no mercado
da regiao do imovel avaliando, fica entre R$ 5.365,85 a R$ 6.000,00, concluindo-se pelo valor do m? (metro

quadrado) em R$ 5.686,59 para o imovel avaliando.

14. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO SITUADO NA RUA CANTORI, VILA ANDRADE
APARTAMENTO RESIDENCIAL COM 41,00 m2 DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

BAIRRO LOCALIZACAO VALOR DE VENDA AREA UTIL VALOR DO M?

Vila Andrade Rua Cantori R$ 220.000,00 41,00 m? RS 5.365,85

Vila Andrade Rua Cantori R$ 230.000,00 41,00 m? RS 5.609,76

Vila Andrade Rua Cantori RS 234.000,00 41,00 m? RS 5.707,32

Vila Andrade Rua Cantori RS 230.000,00 40,00 m? RS 5.750,00

Vila Andrade Rua Cantori RS 240.000,00 40,00 m? RS 6.000,00

15. AMOSTRAS ANALISADAS

N Kua, bairTo ou codigo Buscar Iméveis Para proprietdrios Paralmobilidrias  Indicariméveis ~ Sobre Ajuda

Apartamento a venda
com41m?, 2 quartos e
sem vaga

Otimo prago

R$ 220.000
Parcelas a partir de R$ 1.991

Inicio » S3aPauls ) ViaAndreds 3 RusCamor 3 Imavel 925010 Valor do irmavel

R$220.000 Gtimopreea

Rua Cantori Entenda se & um bom negdcio >

il et e el Condominio R$ 400

IPTU 12xRs0

ley 2 quartos m 4 B Prox.aometrd

[# 1banheiro 8"aNandar & Semmobilia ( Receber contato em breve )

Imovel 926019 (L) Publiceds ha mais de1ano

<7 Favoritar n:g Compartilhar
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Apartamento para Venda, Sdo Paulo / SP

Ref: UNICK23153, bairro Vila Andrade. 2 dormitérios, 1 banheiro, rea total 41,00 m?, drea Util 41,00 m*, terreno
5.000.00 m*

Compartilhar:

(Ololin]<lv]=]0]
R$ 230.000 Sp— " .

R$ 350,00 2 Dormitérios 1 Banheiro

Cadigo: UNICK23153 Enderego: Rua Cantori Zona: Sul Regido: Vila Andrade

& Ver Todas

FALE AGORA CONOSCO

Nome
E-mail

Telefone

Olal Achel esse imovel através

do site

www.unickimoveis.com.br. Por
favor, gostaria de mais

informacBes sobre o mesmo.
Bauiardn ennfatn Rratn £

6197 repita: ‘ ‘

ENVIAR AGORA

Ponto de Referéncia: Avenida Giovanni Gronchi Bairro: Vila Andrade Condominio: Conheca o condominio Plano & Jardim Sul

Area Total: 41,00 m* Area Util: 41,00 m* Area Terreno: 5.000,00 m* Em Condominia: Sim

= Kua, ballTo OU CodIgo Buscariméveis . P:

Apartamento a venda
com 41m?, 2 quartos e
sem vaga

Comprar ja alugado

R$ 234.000
Parcelas a partir de R$ 2.111

e

Inicic » SSoPauic D VieAndrsde D RusCantod » Imovel 615436

Rua Cantori
Vila Andrade, S50 Paulo

ey 2 quartos = Hmd B Proxacmetro & -
R$ 5707 ¢

[# 1banheirc Ate 3% anda & Semmobilia

Imovel 615436 (D) PubScado ha Gmeses

Indicariméveis  Sobre « Ajuda

Valor do imovel

R$ 234.000

Entenda se & um bom negocio »

Condominio RS 380

IPTU 12xR$ 0

C Receber contato em breve )

¢ Favoritar n{g Compartilhar

Uumero WSTA24701804029
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APTO 2 DORMS | VILA ANDRADE | SAO PAULO
Q@ Condominio Residencial Plano & Jardim Sul - VILA ANDRADE - SAO PAULO/SP

¥Lopes Longomentos Prontos Aluguel Quem:somos Caleulodoro de Compro [FEES

COMBULT

Apartamento com 2 quartos & venda em Vila Andrade - SP
Rua Cantori - Vila Andrade - Sdo Paulo/SP

Oportunidade Lopes Avalio: o prego desse onuncio estd, no minimo, 8% abagixo do valor de mercado

RS 240.000
RE 6.000 prego do m*
Condominio RS 230

Parcelas a partir de R$ 2.148,25

™M Area |em Dormitérios #  panheiros
40m? 2 1

Venda

RS 230.000,00

$ Simule seu financiamento

I= 2 domitdrios
* 1 banheiro

& 1vaga

L3 40,00 m* Gl

e Compartilhe esse imovel

0000
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16. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dadas as caracteristicas especificas do imovel, localizagdo e a situagdo do mercado imobiliario, constatou-se que se
trata de ativo de media liquidez. Segundo a pesquisa realizada, verificou-se consideravel nimero de ofertas de
apartamento para venda no entorno, cujos pregos pedidos mostrou-se harmonia dentre a localizagdo e padrao das
construgdes. Em observancia aos principais aspectos pertinentes ao imovel em estudo, destaca-se positivamente
sua localizagao, alem de boa visibilidade a partir de suas vias de acesso, o que confere um carater de bom atrativo
imobiliario. Considerando os elementos abordados nesta analise e ponderando-os junto ao momento

macroeconomico vivenciado, entende-se que o imovel em estudo possui um bom indice de atratividade.

17. ENCERRAMENTO

Pelo presente PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL, emitido aos 04 de margo de 2024, composto
de 12 (doze) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imovel objeto de avaliagao,
frente a imoveis semelhantes ao avaliado na localidade onde esta inserido, observada a similaridade, padrao e tipo
das amostras, verificou-se pelas ofertas de imoveis assemelhados que o valor do m? (metro quadrado) de mercado
para venda do imovel avaliado ¢ de R$ 5.686,59. Portanto, conforme os procedimentos técnicos aplicados,
CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imével situado na Rua Cantori, n® 12, apartamento 17,
1° andar da Torre A do Condominio Residencial Plano & Jardim Sul, Vila Andrade, Sao Paulo/SP, CEP 05728-020,

corresponde a R$ 233.150,00 (duzentos e trinta e trés mil e cento e cinquenta reais)./ //

18. AVALIACAO

/IMC')VEL AVALIADO: \

Apartamento n° 17, 1° andar da Torre A do Condominio Residencial Plano & Jardim Sul,
situado na Rua Cantori, n° 12, Vila Andrade, Sao Paulo/SP, CEP 05728-020.

VALOR AVALIADO: R$ 233.150,00 (duzentos e trinta e trés mil e cento e cinquenta reais).

QIIIAES/ANO REFERENCIA: Marco/2024. j

i ,
POMPEJATMPVEIS LTDA.
AVALIACAO DE IMOVEL — CRECI 22.327-]
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ANEXO

19. CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL

PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro Oficial de Registro de
Imoveis da Comarca da Capital do Estado de Séo Paulo, Replblica Federativa do Brasil,
CERTIFICA, apedidodo(a,s) interessado(a,s), que, revendo o Livro 2 (dois) de Registro
Geral do Servico de Registro de Imdveis a seu cargo, dele consta a matriculalo teor seguinte:

LIVRON®2 - RI;E;?EISLEG 11° REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO
CNS N° 11.117-8

—matricula ficha

455.527 ] [ 01 Sao Paulo, 10 de janeiro de 2020.

IMOVEL:- APARTAMENTO n°® 17, localizado no 1° pavimento da TORRE "A",
integrante do "CONDOMINI IDENCIAL PLANOZJARDIM SUL", situado na Rua
Cantori, n® 12, Rua Maria José da Conceigio e Rua Catarinenses, na Vila Andrade,
29" Subdistrito — Santo Amaro, com a area privativa coberta edificada de 41,000m?,
mais a area comum coberta edificada de 7 807m?* totalizando a area edificada de
48 807m*, mais a area comum descoberta de 7.411m? perfazendo a area total
{construida + descoberta) de 56,218m?, correspondendo-lhe a fragio ideal no terrenc
de 0,003397. Referido empreendimento foi submetido ao regime de condominio
conforme o registro n® 900 feito na matricula n® 433,172 deste Servigo Registral,

CONTRIBUINTE: 168.205.0024-7, em area maior.

PROPRIETARIOS:- LEONARDO OLIVEIRA DOURADO, CNH n® 05851932803-
DETRAN/SP, CPF/MF n® 415853 908-01, trabalhadores dos servigos de protecio e
seguranca exceto militar, e sua mulher FERNANDA DA SILVA DOURADO, RG n*
521567373-5S5P/SP, CPFIMF n® 044 067.073-01, secretaria, brasileiros, casados sob
o regime da comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei B515/77, residentes e
domiciliados nesta Capital, na Rua Luar do Sert8o, n® 806, Chac. Sta Maria,

REGISTROS ANTERIORES:- R 90/M.433.172, feito em 22/05/2018; e
R.911/M.433.172, feito nesta data, deste Servigo Registral.

Este ato foi verificodo, conferido e assinado digitalmente por
ROBERTO BATISTA DA COSTA:03016937816
Hash: 67A5136D0A0BBB9184157 73000337836
{Matricula em Servicos Online - www. 11ri.com.br)

Av.1/455.527: REFERENCIA {Prenotagao n® 1.290.129 - 09/12/2019)

Conforme o registro n® 91, feito em 22/05/2018, na matricula n® 433.172 deste Servigo
Registral, verifica-se que pelo instrumento particular de 26 de abril de 2018, com forga
de escritura publica, nos termos e forma das Leis 4 380/64 e 9.514/97, no ambito do
Programa Nacional de Habitacdo Popular integrante do Programa Minha Casa, Minha
Vida, na forma da Lei 11.977/2009, LEONARDO OLIVEIRA DOURADQ e sua mulher
FERNANDA DA SILVA DOURADO, ja qualificados, alienaram fiduciariamente o
imovel, em garantia. a CAIXA ECDNéMICA FEDERAL - CEF, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 00.360.305/0001-04, com sede em Brasilia - DF, no Setor Bancario Sul,
Quadra 4, lotes 3/4, tendo como interveniente construtora a PLANO & PLANO
CONSTRUCOES E PARTICIPAGCOES LTDA, CNPJ/MF n® 07.990.808/0001-39, com
sede nesta Capital, na Rua Samuel Morse, n® 74, 13° andar, Cidade Mongdes, & como
interveniente incorporadora e fiadora a PLANO MANGUEIRA

EMPREENDIMENTOS IMDBII;MRIGS LTDA, inscrita no CNPJMF sob n®
08.928.226/0001-69, com seds nesta Capital, na Rua Samuel Marse, n°® 74, conjunto

- Continua no verso -
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132, 13° andar, Brooklin, pelo valor de R$153.600,00, pagavel por meio de 360
prestacies mensais e sucessivas, com juros contratuais anuais a taxa nominal de
7.6600% e efetiva de 7,9347%, vencendo-se a primeira em 01/06/2018, sendo as
prestagies e o saldo devedor reajustaveis na forma do titulo; financiamento esse que
se destinara a integralizagao do preco de aquisigdo da fragdo ideal e ao custeio da
construgao da futura unidade auténoma acima mencionadas, A garantia fidejussona
prevalecerd somente durante a fase de construgio e até que sejam entregues e
recebidas as unidades residenciais vinculadas ao empreendimento, momento em gue
deixara a fiadora de responder pelas obrigagdes dos devedores. Valor de avaliagao do
imavel para fins de pablico leilda: R$203.000,00

Data da matricula.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
ROBERTO BATISTA DA COSTA:03016937816
Hash: 67A51360D0A0BBBOT1B4715773000337836
{Matricula em Servicos Online - www. 11ri.com.br)

Av.2/455.527: REFERENCIA (Prenotacdo n® 1,290,129 - 09/1 2/2019)

Matricula aberta de oficio no interesse do servigo, conforme faculta o itern 55, letra "a",
do Capitulo XX das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica do Estado de
Sao Paulo,

Data da matricula.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
ROBERTO BATISTA DA COSTA: 03016937816
Hash: 67A5136D0A0BBBY 184157 73000337836
{Matricula em Servicos Online - www_17ri.com.br)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/03/2024 as 18:43 , sob o nimero WSTA24701804029

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012851-65.2023.8.26.0002 e cdédigo NX8QBuUPM.



PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL
Pag. 12/12

CERTIFICO, ra fins de autenticagdo, conforme faculta o

patégrafo’.l‘pfio artigo 19 da Lei g" 6.015, de 31.12.1973, 11" OFICIAL DE REG.DE IMOVELS
que fol extraida por meio reprogrdfico a presente CERTIDAO
COMPLETA E ATUALIZADA DO REGISTRO, retratando fielmente o
que se contém no original da matricula, refletindo a
situvagdo Jjuridica da propriedade, abrangendo alienagdes e
dnus reais, bem como citagdes em agdes reais ou pessoais
reipersecutdérias, enfim todos os atos relativos ao imdével e
direitos sobre ele constituifdos, bem como a indicagdo de
titulos contraditdrios devidamente prenotados até 04/12/2023
além do que foi integralmente nela(s) noticiado(s).
CERTIFICO, mais, que sendo a data de abertura da matricula,
ou do registro anterior,de 20 anos atrds, servird a presente CUstas as Sstado @ 4 Secretaria
como cergidao vin:enér:{a (prov. 20/93 :!a CGJ, Cap.pxx dan R eMA O tRCIMURRR Vet
Normas de Servig¢o da Corregedoria Geral da Justiga). ey e e O
O referido é verdade e dou fé. do Registro Civil @ aoc Tribunal da
S&o Paulo, 05 de Dezembro de 2023 SegCick:  rananshdos; aO8  dxgsos

Cartério RS
Estado R$
Sefaz R$
Registro Ciwvil RS
Tribunal de Justiga R$
Min. Pablico R$
Imposto s/servigos R$
TOTAL RS

Vinicius Campos de Sol.:za Silva
Escrevefite Autorizado
Solicite Certidoes também pelo nosso site: www.11ri.com.br
112 Oficial de Registro de Imoveis - PLINIO ANTONIO CHAGAS
Rua Nelson Gama de Oliveira, 235 - V.Andrade - CEP 05734-150 - Sao Paulo - SP
Tel.: (11)3779-0000

Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do QR Code impresso
ou acesse o enderego eletrdnico https://selodigital.tjsp. jus.br

///--- PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL CONCLUIDO ---///

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/03/2024 as 18:43 , sob o nimero WSTA24701804029

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012851-65.2023.8.26.0002 e cddigo NX8QBuUPM.
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PARECER DE AVALIA(;AO DE IMOVEL
Rua Cantori, 12, ap. 17, Torre A, Cond. Res. Plano&Jardim Sul, Vila Andrade, Sao Paulo/SP

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - O presente Parecer de Avaliacdo de Imével € elaborado conforme artigo 3° da Lei 6.530/78,
pela subscritora devidamente inscrita no CRECI/SP, e pelo “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, por meio do qual o valor de um imoével ¢ determinado a partir da andlise técnica do
comportamento do mercado imobilidrio, relativo a imdveis semelhantes na regido ou em outras

regides andlogas ao nivel socioecondmico.

O valor de Mercado constitui a expressdo monetaria do bem na data de referéncia da avaliagao,
que € representado pelo mercado de imdvel, com suas potencialidades e limitacdes, bem como das

condi¢des econdmicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

Com isto, o valor expresso ao final desse Parecer de Avaliacdo de Imdvel representa o atual
comportamento do mercado imobilidrio em que o bem analisado se situa, permitindo assim total

seguranca para apontar com fidedignidade o preco do imével avaliando na presente data.

1.2 - O objeto de estudo deste Parecer de Avaliacio de Imével se trata de um imodvel
residencial, apartamento, o qual encontra-se registrado na matricula 455.527, perante o 11°
Cartério de Registro de Imoveis da Capital de Sdo Paulo, e também consta cadastrado junto a

Prefeitura de Sdo Paulo em area maior sob o n° de contribuinte 169.205.0024-7.

2 - SOLICITACAO

2.1 - Solicitante:

Nome: DR. JACKSON KAWAKAMI
Documento de Identificacdo: OAB/SP n.° 204.110
Endereco: Avenida Angélica, 2.118, conj. 11, Sdo Paulo/SP, CEP 01228-200

2.2 - Data de referéncia da pesquisa: 01 de marco de 2024.

1/7
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL

Rua Cantori, 12, ap. 17, Torre A, Cond. Res. Plano&Jardim Sul, Vila Andrade, Sao Paulo/SP

3 - DOCUMENTO DO IMOVEL

» Certiddao de Matricula 455.527 — 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP

LIVRO N°2 - REGISTRO
GERAL

11° REGISTRO DE IMOVEIS DE SAQ PAULO

CNS N°11.117-9

matricuta. mna
455.527

Sao Paulo, 10 de janeiro de 2020.

IMOVEL:- APARTAMENTO n° 17, localizado no 1° pavimento da TORRE “A",
integrante do ™ ESIDENCIAL PLANO&JARDIM SUL", situado na Rua
Cantori, n® 12, Rua Maria Jos& da Conceigao e Rua Catarinenses, na Vila Andrade,
29° Subdistrito — Santo Amaro, com a area privativa coberta edificada de 41,000m?,
mais a area comum coberta edificada de 7,807m’, totalizando a érea edificada de
48 807Tm?, mais a area comum descoberta de 7.411m? perfazendo a area total
(construida + de 56,218m?, ihe a fragao ideal no terreno
de 0,003397. Referido empreendimento foi submetido ao regime de condominio
conforme o registro n® 900 feito na matricula n® 433.172 deste Servigo Registral

CONTRIBUINTE: 169.205 0024-7, em area maior.

PROPRIETARIOS:- LEONARDO OLIVEIRA DOURADO, CNH n° 05651932903-
DETRAN/SP, CPF/MF n® 415,853.908-01, trabalhadores dos servigos de nrelecéo @
seguranga exceto militar, e sua mulher FERNANDA DA SILVA DOURADO. RG n®
521567373-SSP/SP, CPF/MF n® 044.067 073-01, secretaria, brasileiros, casados sob
o regime da comunh@o parcial de bens, na vigéncia da Lei 8515/77, residentes &
domiciliados nesta Capital, na Rua Luar do Sertéo, n® 806, Chac. Sta Maria

REGISTROS _ANTERIORES:- R.90/M433.172, feito em 22/052018, e
R G11/M 433172 feito nesta data, deste Servico Registral.

Este ato foi verificade, conferido e asstnado digitalmente por
ROBERTO BATISTA DA COSTA:03016937816
Hash: 67A5136D0A0BBAY18415773000337836
(Matricula em Servigos Online - www. 11ri.com.br)

Av.1/455.527: REFERENCIA {Prenotago n® 1.290 129 - 09/12/2019)

Conforme o registro n° 81, feito em 22/05/2018, na matricula n® 433 172 deste Servigo
Registral, verifica-se que pelo instrumento particular de 26 de abril de 2018, com forga
de escritura publica, nos termos e forma das Leis 4.380/64 e 9.514/97, no ambito do
Programa Nacional de Habitagdo Popular integrante do Programa Minha Casa, Minha
Vida, na forma da Lei 11 877/2009, LEONARDO OLIVEIRA DOURADO e sua mulher

FERNANDA DA SILVA DOURADO, [4 qualificados, alienaram fiduciariamente o
imével, em garantia, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF. inscrita no CNPJIMF

sob o n° 00380 305/0001-04, com sede em Brasilia - DF, no Setor Bancario Sul.
Quadra 4, lotes 34, tendo coma interveniente construtora a PLANO & PLANG
CONSTRUCOES E PARTICIPACOES LTDA, CNPJ/MF n° 07.990 S08/0001-35, com
sede nesta Capital. na Rua Samuel Morse, n® 74, 13° andar, Cidade Mongdes, & como
interveniente _incorpor: a a  PLANO MANGUEIRA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrita no CNPJMF sob n®
08 928.226/0001-69, com sede nesta Capital, na Rua Samuel Marse, n® 74, conjunto

- Continua no verso -

matricula ticha.
455.527 01 l

132, 13° andar, Brooklin, pelo valor de R$153.600,00, pagavel por meio de 360
prestagdes mensais e sucessivas, com juros contratuais anuais a taxa nominal de
7.6600% e efetiva de 7.9347%, vencendo-se a primeira em 01/06/2018, sendo as
prestagdes e o saldo devedor reajusmvels na forma do titulo; financiamento esse que
se do prego de da fragao ideal e ao custeio da
construgao da futura unidade acima A garantia fid
prevalecera somente durante a fase de construgdo e até que sejam entregues e
is Vi ao % em que
. Valor de do

S
deixara a fiadora de pela:
imovel para fins de piblico leilio Rs203 000,00
Data da matricula.

Este ato Ia: verificado, conferido e assinado digitalmente por

OBERTO BATISTA DA COSTA:03016937816
Hash 67A5136D0A0BBBY18415773000337836
(Matricula em Servicos Online - www. 11ri.com.br)

Av.2/455.527: REFERENCIA (Prenotago n® 1.290 129 - 09/12/2019)
Matricula aberta de oficio no interesse do servigo, conforme faculta o item 55, letra “a”.
do Capitulo XX das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justiga do Estado de
Sao Paulo.
Data da matricula.
Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
ROBERTO BATISTA DA COSTA:03016937816
Hash: 67A5136D0A0BBB918415773000337836
(Matricula em Servicos Online - www.11ri.com.br)
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PARECER DE AVALIA(;AO DE IMOVEL
Rua Cantori, 12, ap. 17, Torre A, Cond. Res. Plano&Jardim Sul, Vila Andrade, Sao Paulo/SP

4 - DADOS E DESCRICAO DO IMOVEL

Um apartamento residencial com 41,00 m? de area privativa, 7,807 m? de 4rea comum coberta,
7,411 m? de drea comum descoberta, totalizando 56,218 m?2, equivalente a uma fracao ideal
de 0,003397 no terreno do condominio. Esta situado na Rua Cantori, 12, apartamento 17, no
1° andar, Torre A, Condominio Residencial Plano&Jardim Sul, na Vila Andrade, Capital de

Sao Paulo, CEP 05728-020.

5- AVALIACAO DO IMOVEL

Mediante modo comparativo de mercado, e com base nas pesquisas relativamente ao formato do
imével, drea til e condi¢des de aproveitamento, padrdo de construgdo, ano da construgdo, porte
do logradouro, situacdo, servigcos publicos e a sua localizacdo, onde procurou-se obter indicativos
e negocios realizados de informantes com grande conhecimento do local, e pelos estudos e
diligéncias realizadas nas imedia¢des do imovel, tomando-se elementos informativos de ofertas,
e desta forma obtendo-se dados suficientes, devidamente aplicados, constatou-se que a conduta e
desempenho do mercado de iméveis em perfis andlogos para a cidade e bairro correspondentes ao
imovel apresentam-se considerdvel demandas em ofertas, indicando que o imével tem de média a
boa absorcao de liquidez no mercado, restando que consoante a coleta de dados abrangendo um
conjunto amostral de iméveis, se pdde aferir o preco do m? (metro quadrado) variando entre
R$ 5.444,44 até R$ 6.000,00, concluindo-se pelo valor do m? do imével avaliado em R$ 5.766,00

e o valor da avaliacio em R$ 236.400,00 (duzentos e trinta e seis mil e quatrocentos reais).

3/7
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PARECER DE AVALIA(;AO DE IMOVEL
Rua Cantori, 12, ap. 17, Torre A, Cond. Res. Plano&Jardim Sul, Vila Andrade, Sao Paulo/SP

6 - CONCLUSAO

> IMOVEL AVALIADO: Residencial, apartamento com 41,00 m? de &drea privativa,
situado na Rua Cantori, 12, apartamento 17, no 1° andar, Torre A, Condominio Residencial
Plano&Jardim Sul, na Vila Andrade, Capital de Sdao Paulo, CEP 05728-020, objeto da
Matricula n°® 455.527 do 11° Cartério de Registro de Iméveis da Capital de Sao Paulo, e

Contribuinte Municipal n° 169.205.0024-7 (em 4rea maior).

Procedidas todas as analises necessarias e consoante os documentos e dados fornecidos do imével,
bem como dentro de padrdes de avaliacdo pelo modo comparativo direto, considerando a
localizagdo, o entorno ou circunvizinhanga, caracteristicas do imoével, do logradouro e

comparando-o as ofertas das referéncias, constata-se que o valor de venda do imével objeto deste

Parecer equivale a R$ 236.400.00 (duzentos e trinta e seis mil e quatrocentos reais).

DATA DA AVALIACAO: 01 de marco de 2024.

W
ASSINADCY TETALMERTE

ARLETE TOMAZINE

A T 0 3 A5EAEIr PO G WA BT

Iettgarser pro.gov hrtavs inadar.digital OIHII'III

Arlete Tomazine

Corretora e Avaliadora de Imoveis
CRECI 268.582-F

CNAI 46.733
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Vila Andrade

Apartamento de 45 m2 Vila Andrade - Sdo Paulo, a

venda por R$ 245.000

Venda R$ 245.000

2 quartos 1 banheiro 45m?

Apartamento para Venda em Sao Paulo, Vila Andrade, 2 Dormitérios, sala, cozinha, 1 banheiro , sem vaga de
garagem 48 mts2 Moéveis da cozinha em madeira planejados ,piso laminado ,luminarias, chuveiro, box .

01 Quarto com armario .O apartamento fica situado no 4 andar. O condominio é bem equipado com diversas
instalagdes, fica localizado na Rua Cantori no bairro Vila Andrade em S&o Paulo. E bem localizado, préximo ao
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PARECER DE AVALIA(;AO DE IMOVEL
Rua Cantori, 12, ap. 17, Torre A, Cond. Res. Plano&Jardim Sul, Vila Andrade, Sao Paulo/SP

AMOSTRAS

I ERRRRRRER LN

shopping Morumbi town , Jardim Sul , Kalunga , Metr6 Linha Lilas , EstacGes Vila Das Belezas e Giovani Gronchi,

Colégio Visconde de Porto Seguro.

Servicos

« Em condominio
fechado

Armarios

« Banheiro « Cozinha

Piso

« Piso ceramico « Piso laminado

Area
v45m? area construida/ +56.218m? area
util terreno/total

« Quarto

A P RO HAB ITAR . Prohabitar - Venda e locagdo de iméveis Zona Sul de Sao Paulo

CRECI 18415- WWW.PROHABITAR.COM.BR

(11) 5669-7944
https://www.prohabitar.com.br/
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Cantori, 12, ap. 17, Torre A, Cond. Res. Plano&Jardim Sul, Vila Andrade, Sao Paulo/SP

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 41 m? por R$ 240.000,00 - Vila Andrade - Sdo Paulo/SP

AP9457-NOR6

41m* 2Quartos 1Banheiro

Venda R$ 240.000
RS 5.854/m"

Condominio R$ 360/més

Quero visitar

Sobre apartamento com 41 m? a venda em Sao Paulo - SP

4am? 41 m?
H 2 Quartos 1Banheiro Aceita pet
Area Util Area total

Apartamento Novo a venda !!!

41m2
Recem entregue
Imovel quitado, vazio, area de lazer, academia, brinquedoteca, bicicletario e saldo de festas. Bem localizado, proximo ao metro e a supermercados.

Excelente Localizagao !!!

Agende ja sua visita !l

Caracteristicas

Alarme Area de servico Armario area de Servico
Armario banheiro Armario cozinha Armario quarto

Armario sala Churrasqueira Cozinha

Elevador Gerador Interfone

Lavanderia Piso ceramico Piso de granito

Piso de marmore Portao eletronico Quadra poliesportiva

TV acabo

6/7
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PARECER DE AVALIA(;AO DE IMOVEL
Rua Cantori, 12, ap. 17, Torre A, Cond. Res. Plano&Jardim Sul, Vila Andrade, Sao Paulo/SP

HOME A EMPRESA CADASTRE SEU IMOVEL AVALIE SEU IMOVEL TRABALHE CONOSCO BLOG CONTATO

A |

22 PLANO & JardirmiSek

[l selecionado

A 41m? Area Util |=m 2Dorms R$ 358,00 Condominio ‘ = = ‘

T3 41m* Area Total S R$0,021PTU ‘ - ‘

roKimo ao met

, a0 perca essa opartun
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ESTIMATIVA DE VALOR DE MERCADO DE IMOVEL

1 - FINALIDADE: Proceder a andlise e avaliacdo do imovel, mediante método técnico com critérios definidos, e
assim ao final estimar o seu valor de mercado imobilidrio. O valor de mercado estima o preco do imovel, que é

apurado pelo equilibrio econdmico alcancado pela lei da oferta e da demanda ao momento da andlise.

2-O0OBJETO DA AVALIACAO: Apartamento n° 17, 1° andar, Torre A, Condominio Residencial Plano & Jardim
Sul, localizado na Rua Cantori, 12, Vila Andrade, Sdo Paulo, SP, CEP 05728-020.

VISTA LOCALIZACAO

VISTA DA VIA

RUA CANTORI, N° 12 :\ ,

1/9
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3 — INTERESSADO/DESTINATARIO: Dr. Jackson Kawakami, advogado, com inscricdo na OAB/SP n°204.110,
com escritorio na Avenida Angélica, 2118, conjunto 11, Sdo Paulo, SP, CEP 01228-200.

4 — DESCRICAO DO IMOVEL: Apartamento com a drea_privativa de 41,000m?, drea comum (coberta) de
7,807m?; drea comum (descoberta) de 7,411m?; drea total de 56,218m? correspondendo a parte ideal de 0,003397

no terreno do condominio.

5 - DOCUMENTACAO: Certidio de matricula expedida sob o niimero 455.527, pelo 11° Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca da Capital de SAO PAULO.

Vinicius Campos de Souza Siva

Verificador:

- @ 0 Daio de PARELHERDS, degcde 15 de maio ol 1944

irtegram a craoraoicho imoblidda de armp edioa desie Serdco de Pegisro de imein
o PP Subciaris - ST MARD o 32 Subdabifc - CAPELA DO 5000RA0. deade
OF o ook e 1939

02167592

LIVRO N°2 - REGISTRO

L

—malricula

RAL
GE CHNS N® 11.117-9

G

455,527 Sao Paulo, 10 de janeiro de 2020.

IMOVEL:- APARTAMENTO n® 17, localizado no 1° pavimento da TORRE "A",
integrante do "CONDOMINI ", situado na Rua

CONDOMINIO RESIDENCIAL PLANOEJARDIM SUL

Cantori, n® 12, Rua Maria José da Conceigdo e Rua Calarinenses, na Vila Andrade,
28° Subdistrito — Santo Amaro, com a area privativa coberta edificada de 41,000m?2,
mais a area comum coberta edificada de 7,807m®, totalizando a area edificada de
48 BOTm*, mals a area comum descoberta de 7.411m?® perfazendo a drea total
{construida + descoberta) de 56 218m?®, comespondendo-lhe a fracBo ideal no terrena
de 0,003397. Referido empreendimento foi submetido ac regime de condominio
conforme o registro n® 200 feito na matricula n® 433 172 deste Servigo Registral,

CONTRIBUINTE: 16%.205.0024-7, em area maior.

PROPRIETARIOS:- LEONARDO OLIVEIRA DOURADO. CNH n° 05651932503-
DETRAN/SP, CPF/MF n® 415.853.908-01, trabalhadores dos servigos de protecéo e
seguranga exceto militar, e sua mulher F v , RG n®
521567373-S5PISP. CPF/MF n® D44 067 .073-01, secretaria, brasileiros, carsados sob
o regime da comunhio parcial de bens, na vigéncia da Lei 8515/77, residenies e
domiciliados nesta Capital. na Rua Luar do Sertdo, n® B0, Chac. Sta Maria.

REGISTROS ANTERIORES:- R.90/M433172, feitc em
R.911/M.433.172, feito nesta data, deste Servico Reqgistral.

22/05/2018, e

Este ato foi verificedo, conferido e assinado digitalmente por
ROBERTO BATISTA DA COSTA:03016937816
Haosh: 67AS5136D0A0BBBS18415773000337836
(Matricula em Servigos Online - www, Tiri.com.br)

Av.1/455.527: REFERENCIA {Prenctagao n® 1.290.128 - 09/12/2019)

Conforme o registro n® 91, feito em 22/05/2018, na matricula n® 433,172 deste Servigo
Registral, verifica-se que pelo instrumento particular de 26 de abril de 2018, com forga
de escritura publica, nos termos e forma das Leis 4.380/64 e 9.514/97, no dmbito do
Programa MNacional de Habitag3o Popular integrante do Programa Minha Casa, Minha
Vida, na forma da Lel 11.977/2008, LEONARDO OLIVEIRA DOURADO e sua mulher
FERNANDA DA SILVA DOURADO, ja qualificados, alienaram fiduciariamente o
imével, em garantia, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 00.360 305/0001-04. com sede em Brasilia - DF, no Setor Bancario Sul,
Quadra 4, lotes 3/4, tendo como interveniente cnnsmrﬂ a PLANQ & PLANO
EQHEIEUEQE& E PARTICIPACOES LTDA CNPJ/MF n° 07,920 908/0001-3%, com
sede nesta Capital. na Rua Samuel Morse, n® 74, 13° andar, Cidade Mongdes, & como
intervenien i rporadora fiadora a A
EMP TOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrita no CNPJMF sob n?
08.928.226/0001-65, com sede nesta Capital, na Rua Samuel Morse, n® 74, conjunto

- Continua no verso -

Pao ™

11° REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO "HJ
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132, 13° andar, Brooklin, pelo valor de R$153.600,00, pagavel por meio de 360
prestacies mensais @ sucessivas, com juros contratuais anuais & taxa nominal de
7.6600% e efetiva de 7,9347%, vencendo-se a primeira em 01/06/2018, sendo as
prestagtes e o saldo devedor reajustaveis na forma do titulo; financiamento esse que
s& destinara a integralizagdo do prego de aquisigdo da fragdo ideal & ao custeio da
construgdo da futura unidade autdnoma acima menclonadas. A garantia fidejussoria
prevalecera somente durante a fase de construglo e alé gue sejam entregues &
recebidas as unidades residenciais vinculadas a0 empreendimento, momento em que
deixara a fiadora de responder pelas obrigagbes dos devedores. Valor de avaliagao do
imavel para fins de pablico leilao: R$203 000,00

Data da matricula.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitelmente por
ROBERTO BATISTA DA COSTA:03016937816
Hash: 67A513600A0BERY 18415773000337836
{Matricula em Servicos Online - www. 11ri.com.br)

Av.2/455.527: REFERENCIA (Prenotacdo n® 1.290.129 - 09/12/2018)

Matricula aberta de oficio no interesse do servico, conforme facuita o item 55, letra "a”.
do Capitulo XX das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica do Estado de
Sao Paulo.

Data da matricula.

Este ato fof verificado, conferido e assinado digitalmente por
ROBERTO BATISTA DA COSTA:03016937816
Hash: 67A51360D0A0BBER 1647157 73000337836
(Matricula em Servicos Online - www. TTri.com.br)
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Etiqueta Arisp
$23120085988D
02167592 0001 —
CERTIFICO, para fins de autenticagdo, conforme faculta o

pardgrafo 1° do artigoc 19 da Lei n® 6.015, de 31.12.1973,
que foi extraida por meio reprogréfico a presente CERTIDAO
COMPLETA E ATUALIZADA DO REGISTRO, retratando fielmente o
gque se contédm no original da matricula, zefletindo a
situvagdo juridica da propriedade, abrangendo alienagdes e
énus reais, bem como citagbes em agdes reais ou pessoais
reipersecutérias, enfim todos os atos relativos ac imdvel e
direitos sobre ele constituidos, bem como a indicagdo de
titulos contraditérios devidamente prenotados até 04/12/2023
além do que foi integralmente nela(s) noticiado(s).
CERTIFICO, mais, gue sendo a data de abertura da matriculs,
ou do registro anterior,de 20 anos atrds, servird a presente
como certidio vintendria (prov. 20/93 da CGJ, Cap. XX das
Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica).

0 referido é verdade e dou fé.

S&o Paulo, 05 de Dezembro de 2023

Vinicius Campos de Souza Silva
Escrevente Autorizado

Certidoes

11° OFICIAL DE REG.DE IMOVEIS

Carcério RE 40,3
Estado RE 11,6
Sefaz RS 7.3
Registro Ciwvil RE 2,1
Tribunal de Justiga RS 2,3
Min. Fdblico RS 1,3
Imposto sfsarvigos RS 0,8
TOTAL RE €3,2

Custan 40 Estado & A4 Secretaris
da Fazwnda recolhidas por wwrbe.

Valozres cocrespondentes sc custe
do Registro Civil e aa Tribunal
Justica Twpazsadon acx  dScgas
arrecadadocces.

pelo nosso site: www.11ri.com.br

117 Oficial de Registro de Imoveis - PLINIO ANTONIO CHAGAS
Rua Nelson Gama de Oliveira, 235 - V.Andrade - CEP 05734-150 - S&o Paulo - SP

Tel.: (11)3779-0000

Para conferir a procedéncia deste documento efetue a Ieitura do QR Code impresso
ou acesse o enderego eletrbnico https://selcdigital.tjsp. jus.br
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6 — METODOLOGIA EMPREGADA: O critério técnico que sustentou a determinacdo de valor e
correspondente mensura¢do dos elementos patrimoniais envolvidos no presente Parecer, foi o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que convalida o valor estabelecido mesmo ausente vistoria “in loco”,
tal como o caso. O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é utilizado quando se dispoe de dados

amostrais que permitam a formag¢do de um modelo com tratamento inferencial estatistico, razdo pela qual é o

método mais representativo do comportamento de mercado.

7 — CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL: O imdvel objeto da avaliacdo refere-se a um apartamento com
boas dimensoes e excelente localizacdo para a regido em que se situa, e estd servido de todos os servicos piiblicos,
sendo a regido com favordveis condicoes de habitacdo, ocupada de forma mista, tanto residencial como comercial.
Além disso, constata-se também que o bem avaliado, por seu porte e potencial de aproveitamento, bem como pelo
porte de construgdo, apresenta liquidez média, e possui capacidade fisica e econémica de potencial geracdo de

receitas e de garantias e resultados para o mercado em cardter de investimento.

8 — OBTENCAO DO VALOR UNITARIO (Vu) DO IMOVEL: Para a obtengéo do valor unitdrio bdsico de metro
quadrado de drea iitil do imovel, serd adotado o Método Comparativo Direto, que é a metodologia mais adequada
ao presente caso e que define o valor de forma imediata, através da comparagdo direta com dados de elementos
assemelhados. A Pesquisa de Dados é a principal etapa do processo avaliatorio e compreende o planejamento da

pesquisa, a coleta de dados e a compilacdo de dados amostrais.
O planejamento da pesquisa estabelece:
= A abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilagdo.

* A caracterizagdo e delimitacdo da regido na qual o bem avaliando estd inserido, para a obtencdo de uma amostra

representativa de dados de mercado a ele semelhante.

= A obtencdo de dados e informacoes confidveis de ofertas e preferencialmente de negociacdes realizadas,
contempordneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econémicas e de localizacdo e

investigacdo do mercado.

Serdo considerados semelhantes elementos que estejam na mesma regido e em condicdes econdmico-mercadologicas
equivalentes as do bem avaliando; e, sempre que possivel, tenham dimensdes compativeis, niimero compativel de

dependéncias, entre outros.
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9 - ELEMENTOS COMPARATIVOS COLETADOS: E' - E2 - E3 — E*

Uma empresa

ai’é11 &Suntander QuemSomos Comprar Vender Alugar Crédito Ferramentas Parceiros

R$ 235.000

& Ver Parcelas do financiamento

Prego dom? R$5.595
Condominio R$ 330
R — IPTU anual R$ 250
Apartamento de 2 Dormitérios na Rua <
Cantori

Q Rua Cantori - Vila Andrade - S30 Paulo - SP

@ Vila Das Belezas (1000m) @ Ameieste iméve
Fazer proposta

) &

Apartamento 2 dormitérios 1 banheiro
Padrio

E!'— VU = RS 5.595,24 / m?

. VivaReaI COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

[@ 10 fotos e video Q

Inicio / Venda / SP / Apartamentos a venda em Sao Paulo / Zona Sul / Vila Andrade / Rua Cantori COMPRA
. R$ 235.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a =
Ven da, 40 m?2 por R$ 235000 COD. PL130323
Rua Cantori, 12 - Vila Andrade, 530 Paulo - 5P VER NO MAPA ALUGUEL

R$ 1 .700!més

B 2quartos [® 1banheiro & 0vagas

@ Condominio R$ 320
Preco ¢/ condominio R$ 2.020
IPTU SOLICITAR

E? — VU =RS$ 5.875,00 / m?
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Rua Cantori, 12 - Condominic Plano Jardim Sul - Vila Andrade - Sdo Paulo - SP

Dormiterio Banheiro
2em 1=

AP0449
Venda
RS 250.000,00

Condominio
RS 220,00

(@ YOLIRIO

Imdveis oportunidade

< Enviar ao

corretor

-.n. .‘ © Agendar visita

E’— VU =RS$ 5.952,38 / m?

2 (11)2384-2491 (O (11) 94590-1950 |u ©6

€ méveis
t

. | - ,
s

Apartamento a venda, 40 m? por R$ 239.990,00 - Vila Andrade - Sao »
Paulo/SP

Home > Buscaimdveis » Apartamento a venda, 40 m* por RS 239.990,00 - Vila Andrade - 550 Paulo/SP

@ cantori - Vila Andrade - Sao Paulo/SP

$ R$230.990,00 - Venda ==

Condominio: R$ 400,00 | IPTU: R$ 1,00

H 211 a ol
Area total 40,00 m* @a:m @ 4 Dormitério 2 Banheiro1

E*— VU = RS$ 5.999,75 / m?
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10 — TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M?

5.595,24

MEDIA ARITMETICA = 5.855,59

Vu = RS$ 5.855,59/m? - MARCO / 2024

O resultado final da pesquisa acima mencionada apurou o valor unitario basico de metro quadrado

de area util de: VU = R$ 5.855,59 / m?

11 - DIAGNOSTICO DO MERCADO: O mercado imobilidrio na regido onde o imovel avaliando estd situado, e
adjacéncias, acompanhando o comportamento das principais cidades brasileiras, representa uma aplicacdo de
baixo risco e certamente favorece seu potencial de aproveitamento/utilizacdo para interesses financeiros (venda,

locagdo, permuta, etc.).

Pesquisas recentes sobre ofertas de imoveis assemelhados, sinalizam pela existéncia de bens em oferta/venda que
apresentem simultaneamente dimensoes e localizacdo compativeis e similares com o imovel avaliando. Esta

similaridade certamente é um fator valorizador do bem.

Estima-se que o valor do metro quadrado em que sdo colocados no mercado ao momento em que sdo efetivamente
negociados ficam entre R$ 5.595,24 e R$ 5.999,75/m?, representando que o valor do metro quadrado para o imdvel

em questdo corresponde a R$ 5.855,59.

Conforme os Elementos coletados chegou-se ao resultado final da pesquisa acima mencionada, apurando-se o valor

unitdrio (Vu) bdsico de metro quadrado de drea til de: VU = R$ 5.855,59 / m2.
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12 - CONCLUSAO / DATA: Aos 02 de marco de 2024, mediante os levantamentos realizados, coleta de
dados, comparativos andlogos, andlise do atual comportamento do mercado imobilidrio, conclui-se que o
apartamento n° 17, 1° andar, Torre A, Condominio Residencial Plano & Jardim Sul, localizado na Rua
Cantori, 12, Vila Andrade, Sdo Paulo, SP, CEP 05728-020, tem boa localizagdo, servido de boa infraestrutura
publica, tendo potencial de aproveitamento em uso proprio e para obtencdo de renda, sendo por este parecer

avaliado em R$ 240.079,19 (duzentos e quarenta mil e setenta e nove reais e dezenove centavos).
Resultando no valor arredondado de: R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais).

13— VALOR RESULTADO CONSOLIDADO ( MARCO /2024 ):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:
R$ 240.000,00

( duzentos L\luarenta mil reais )

N
PAULO HENRJ EU;g-;v IMO DE SOUZA
ECI 85768F - CNAI 37378

liacoes Imobilidrias/Corretor Imobilidrio

9/9

,% ‘
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/03/2024 as 18:43 , sob o nimero WSTA24701804029

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012851-65.2023.8.26.0002 e codigo Y39pW5Jc.



