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TERMO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Marco Antonio Barbosa Caldas (requerente)
RG 13.436.635-9

CPF 035.488.828-54
Advogado
Rua Cerro Cora 585, Alto da Lapa, Capital/SP.

Imével: Unidade Autonoma (casa 03) Tipo 1-A do Condominio MIRANTE
JARDIM DA GLORIA, situado na Rua Adozinda Lopes, n°® 900, sem numero da
unidade, Bairro da Granja Vianna, no municipio e comarca de Cotia- SP

Descrigéo: 2 vagas para veiculos, hall, sala de estar, lavabo, jardim, cozinha,
despensa, area de servico, banheiro, escada para pavimento superior, sala de
jantar com lareira, varanda,4 dormitérios com 2 suites , dormitério de casal
(suite), 3 dormitérios sendo 1 suite, 3 banheiros (incluindo os banheiros das
suites) hall de circulagéo e caixa de escada para o pavimento térreo.

De quem olha para a unidade autbnoma da Rua Adozinda Lopes;,: apresenta as
seguintes medidas e confrontagdes, mede 8,38 metros de frente, confrontando
com a via de circulagao condominial, do lado direito mede 29,48 metros, em 5
segmentos sendo; 15,53 metros deflete a esquerda e mede 0,62 metros, deflete
a direita com 1,20 metros, deflete a direita com 0,62 metros, deflete 4 esquerda
com 11,51 metros, confrontando com a C2, do lado esquerdo mede 29,53 metros
em 5 segmentos sendo: 15,60 metros, deflete 4 esquerda e mede 0,62 metros,
defiete a direita com 1,20 metros, defiete & direita com 0,62 metros, deflete &
esquerda com 11,49 metros, confrontando com a casa C4 pelos fundos mede
8,25 metros confrontando com a linha de transmisséo da Eletropaulo.

Cabera a esta unidade autdnoma as seguintes areas e fragdes ideais: privativa
padrao de 143,00m2, terragos cobertos de 26,040 m2. Quintais descobertos de
132,106 m2, encerrando total privativa de 301,146, Comum de 6,165 m2 comum
dif.de 2,258m2. Circulagao descoberta de 201 ,851 m2 encerrando a total comum
de 210,274 m2, real total de 511,420 m2, area construida total (PMC) DE
177,463 M2. Terreno Exclusivo de 233,796 1m2. Terreno de uso comum de 190,
2114m2. Fracdo ideal do terreno de 424.0075m2 e coeficiente de
proporcionalidade de 1.369156%. A area do terreno ocupada pela projecdo da
construcao privativa é de 75,65 m2. A unidade auténoma contera em sua parte
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nvativa eem local determinado e coberto (2) duas vagas para veiculos de
passeio de porte pequeno a grande.

Cadastro Municipal: n°® 23252.44.61.0001.00.000 (&rea maior) Matricula 134.638
Cotia, 22 de margo de 2019

PROPRIETARIA: JARDIM DA GLORIA EMPREENDIMENTOS S.A inscrita no

CNPJ n® 10.480.959/0001-25, com sede na Rua Boturoca, n°®144 Vila Indiana,
em Sao Paulo- SP

Obs: Imével fechado sem poder visita-lo e ser vistoriado.

Real total de 511,420 m2, area construida total (PMC) DE 177,463 M2. Terreno
Exclusivo de 233,796 1m2.

Valor venda estimado R$ 1.044.000,00 (sem ver estado do imével)

Comparativo

Metro quadrado entre R$ 5.800,00 / R$ 5.935,00 m2 casa modema
https://www.elloimobiliaria.com.br/imovel/detalhes/CA1562-ELL

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-
200-m-por-r$-2987328367.html?utm source=Lifull-
connect&utm_ medium=CPC&utm campaign=Sale SP

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-3-
quartos-com-garagem-sp-cotia-jardim-da-gloria-143m2-RS1150000/id-
10613305/?utm source=Lifull-

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-jardim-da-gloria-
2983867949.html?utm source=Lifull-
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Avaliacdo de Imoéveis Avalicao de Imovel
Informacoes Gerais:

1. Proprietario do Imovel:
e Nome: Jardim da Gloria Empreendimentos S.A.
o Endereco: desconhecido
o Telefone: desconhecido
e E-mail: desconhecido

2. Localizacao do Imoével:
e Endereco completo: Rua Adozinda Lopes, n°® 900 — CASA 03
o Condominio: Mirante Jardim da Gloria
e Bairro: Granja Viana
o Cidade: Cotia
o Estado: SP

3. Caracteristicas do Imovel:
o Tipo de imovel: Casa (TIPO 1-A)
o Area total Privativa (m?): 301,146m?2
o Area Construida Total (m2): 177,463 m2
o Area de Terreno Exclusivo (m2): 233,7961
o NuUmero de quartos: 04, sendo 2 suites
e NuUmero de banheiros: 04 considerando o lavabo.
e Vagas de garagem: 02

4. Descricao do Imovel:
e Imobvel descrito e caracterizado na matricula n° 134.638 do
Registro de Imoveis de Cotia / SP

5. Documentacao:

« IPTU descrito na matricula como AREA MAIOR, dando a entender
que o processo de cobrangca de IPTU ndo se da de forma
individual. Importante esclarecer que nao recebemos o IPTU atual
para analise desta questao

o Imodvel possui matricula individualizada, porém consta
Indisponibilidade Gravada, conforme Av.05/134.638 de 11 de maio
de 2023.

Andrade Imobiliaria Ltda. CRECI 2424-5
Alameda Araca, 30 — 22 andar — Conjunto 24, Palm Hills, Granja Viana, Cotia — SP, CEP.: 06714-375
55(11) 4777 -9200
www.andradeimobiliaria.cm.br
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6. Avaliacao:

1. Estado de Conservacao:

o Estado de conservacao é ruim. O imovel encontra-se fechado e
nao foi possivel adentra-lo, porém pode-se observar pelas janelas
que trata-se de um imdvel no estado entregue pela construtora,
sem pisos, armarios, luminarias, ou qualquer outro tipo de
benfeitorias ou acessorios.

e Observacdes sobre o estado de conservacao: Necessita pintura
geral, interna e externa, assim como instalagao de pisos e demais
benfeitorias e acessorios, tais como armarios, iluminacao, etc...

2. Valor de Mercado:
o Valor estimado do imoével: 850.000,00
e Metodologia de avaliacao utilizada: comparacao de mercado.
Exemplos:

1) 168 m2 por R$ 848.000,00 — valor médio m2 R$ 5.047,62
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-
quartos-jardim-da-gloria-bairros-cotia-com-garagem-
168m2-venda-RS848000-id-2695698779/

2) 143 m2 por R$ 890.000,00 — valor médio m2 R$ 6.223,77
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-
quartos-jardim-da-gloria-bairros-cotia-com-garagem-
143m2-venda-RS890000-id-2559823364/

3) 143 m2 por R$ 890.000,00 — valor médio m2 R$ 6.223,77
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-
quartos-jardim-da-gloria-bairros-cotia-com-garagem-
143m2-venda-RS890000-id-2647936582/

4) 177 M2 por R$ 1.000,000,00 — valor médio m2 R$ 5.649,71
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-
quartos-jardim-da-gloria-bairros-cotia-com-garagem-
177m2-venda-RS1000000-id-2646613159/

5) 177 m2 por R$ 980.000,00 — valor médio m2 R$ 5.536,72
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-
quartos-jardim-da-gloria-bairros-cotia-com-garagem-
177m2-venda-RS980000-id-2710791050/

Andrade Imobilidria Ltda. CRECI 2424-5
Alameda Araga, 30 — 22 andar — Conjunto 24, Palm Hills, Granja Viana, Cotia — SP, CEP.: 06714-375

55 (11) 4777 -9200
www.andradeimobiliaria.cm.br
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o Fatores considerados na determinacdao do valor: A localizacao é
considerada 6tima, a planta muito boa, exceto pela escada da
garagem para o living do imével. O imovel precisa de reparos,
pintura interna e externa e a instalacao de todas as benfeitorias /
acessorios internos.

3. Observacgoes Adicionais:

e Condominio com diversas casas fechadas e vazias, fato que pode,
nao so pela possivel grande demanda de imoveis disponiveis para
venda ou locacdo, assim como pela aparéncia de problemas
juridicos ou de qualquer outra natureza, causar ma impressao e
desvalorizacdao no valor final do imovel.

7. Fotos:

et

— MMW_

Foto IV - Iféchada Casa

Foto III — Fachada Casa
(o carro é de propriedade de algum vizinho).

Andrade Imobilidria Ltda. CRECI 2424-5
Alameda Aragd, 30 — 22 andar — Conjunto 24, Palm Hills, Granja Viana, Cotia — SP, CEP.: 06714-375
55(11) 4777 -9200
www.andradeimobiliaria.cm.br
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Foto V — Fachada Casa Foo VI — Rua do condominio

8. Conclusao:

Com base na avaliacao realizada, o valor de mercado estimado para rela
possibilidade de venda do imével é de R$ 730.000,00 (Setecentos e Trinta
Mil Reais).

Esta avaliacdo foi conduzida de acordo com as melhores praticas e normas
profissionais de avaliacdo de imoveis.

Assinatura do Avaliador: assinado digitalmente
Nome do Avaliador: Antonio Carlos de Andrade Junior — CRECI 611195

Data da Avaliagao: 07/05/2024

Andrade Imobilidria Ltda. CRECI 2424-5
Alameda Aragd, 30 — 22 andar — Conjunto 24, Palm Hills, Granja Viana, Cotia — SP, CEP.: 06714-375
55 (11) 4777 -9200
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Rua dos Manacés, 276 - Jardim da Gloria, Cotia - SP, 06711-500
(11) 4777-2544
www.porfostate.com.br

Avaliagdo de Imoveis

. Proprietario do Imovel:

e Nome: Jardim da Gloria Empreendimentos S.A.
e Endereco: desconhecido

e Telefone: desconhecido

e E-mail: desconhecido

Localizacao do Imovel:

e Endereco completo: Rua Adozinda Lopes, n® 900 - CASA 03
e Condominio: Mirante Jardim da Gloria

e Bairro: Granja Viana

¢ Cidade: Cotia

e Estado: SP

. Caracteristicas do Imovel:

e Tipo de imdvel: Casa (TIPO 1-A)

e Area total Privativa: 301,146m?

e Area Construida Total: 177,463m?2

e Area de Terreno Exclusivo: 233,7961m?2
e NUmero de quartos: 04, sendo 2 suites
e NUmero de banheiros: 03 e 1 lavabo

e Vagas de garagem: 02

Descricao do Imovel:
e Imdvel descrito na matricula n® 134.638 do1° Cartério de Registro de
Imodveis de Cotia / SP

nto é copia do original, assinado digitalmente por MARCO ANTONIO BARBOSA CALDAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024 as 18:10 , sob o nimero WJMJ24
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Documentagao:
e IPTU descrito na matricula como AREA MAIOR, dando a entender
gue o processo de cobranca de IPTU ndo se da de forma
individual. Importante esclarecer que nao recebemos o IPTU atual
para analise desta questdo.
e Imédvel possui matricula individualizada, porém consta
Indisponibilidade, conforme Av.05/134.638 de 11 de maio
de 2023.

Avaliacao:

Estado de Conservagdao do Imovel:

e O imédvel encontra-se fechado, sem possibilidade de conhecer o
seu interior, porem observando pelas janelas, nota-se quer o
imovel encontra em estado de entrega pela construtora, sem pisos,
armarios, luminarias, ou qualquer tipo de benfeitorias e/ou
acessorios.

e Observacoes da area externa sobre o estado de conservagao:
Necessita pintura geral, interna e externa, assim como instalagao
de pisos e demais benfeitorias e acessérios, tais como armarios,
iluminacgao, etc...

6.2 Valor de Mercado:

e Valor estimado do imovel: R$ 864.000,00

¢ O valor sugerido foi determinado com base no Método de Analise
Comparativa de Mercado ACM e consistiu na afetacao da area bruta de
construgao envolvida, de parametros de valor unitario que indicam o
comportamento do mercado imobilidrio na regido para propriedades com
caracteristicas semelhantes ou comparaveis ao seu, tendo em atencao as
caracteristicas construtivas e de localizacao

Exemplos:

B
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Comparativa de Mercado

Enderego: Rua Adozindo Lopes, 900

Area Construida/Utit: 209m

Area Terreno: 209m’

Detathes do imavel: 3 suites, cozinha com plonejodos,
4 banheiros; 3 vogos, piscina (3 ancs)

Volor sugerido pelos proprietarios: RS740,000,00
Valor por m': R$ 3.540,67

A venda desde: « de 365 dias

do-glora- 2058508854 hem!

4

Portostate

Vel i 150208

§ b e e 0

Amostra 2

Endereco: Rua Adozinda Lopes, 900

Area Construlda/Util: 143m’

Area Terreno: 214m’

Deotathos do imovel: 3 quartos, 3 suites, 4 banheiros

4 vogos, sem ocabamento (9 onos)

Viglor sugerido pelos proprietarios: R$850.000,00
Valor por m': RS 5.944.00

A venda desde: - de 84 dias

Site: hWips://www.movehweb com be/propriedodes/conm-nove-
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Analise Comparativa de Mercado

Enderego: Rua Adozinda Lopes, 900

Area Construida/Util: 17 3m’

Area Torreno: 363m™

Detolhes do imovel: 4 quartos, 2 suites, 4 banheiros

4 vogos, sem acobomento (11 onos)

Valor sugerido pelos proprietarios: RS$915.000,00
Valor por m': RS 5.289.00

A venda desde: - de 365 dios

Site: https://www.movelweb.com be/propriedodes/casa-com-4

Vo T 3 7. m
e )
Verats 53 TR0
Amostra 3 Portostate

Enderego: Ruo Adozinda Lopes, 900

Arca Construida/Util: 169m’

Area Terreno: 169m’

Detalhes do Imdvel: 3 quortos, 3 sultes, 2 banheiros
2 vexgas, sem ocabamento

Valor sugerido pelos proprietarios: R$799.999,00
Volor por m*= RS 4.727,00

A venda desde: ndo informado

Site: https://www.vivareal com b fimovel/cos-tde-condomini-3-
Fsiome Sy . -da- -bolrros-cotia-com:- 46! -venda-
--------- RS799090-id-26409790754/

Amostra 4 Portostate

RS 798,898
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Analise Comparativa de Mercado
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Amostra 5

6.4 Observacgoes Adicionais:

e Condominio com diversas casas fechadas e vazias, fato que pode,
nao so pela possivel grande demanda de imdveis disponiveis para
venda ou locagao, assim como pela aparéncia de problemas
juridicos ou de qualquer outra natureza, causar ma impressao e

-~

desvalorizacdo no valor final do imédvel.

7. Foto:

Resumo de amostragem

Quantidade de Amostras
Metragem imével Avaliado

AMOSTRAS VALOR ANUNCIADO m VALOR POR M

Amostra 1

Amostra 2 Rf-
Amostra 3 RS
Amostra 4 RS
Amostra S as

5
177

740.000,00
850.000,00
915,000,00
755.993,00
B50.000,00

Endereco: Aua Adozinda Lopes, 900

Aroo Construlda/Util: 173m’

Area Terreno: 314m’

Detalhes do imovel: 3 quartos, 3 sultes, 4 bonheiros

2 vogas, sem aoobamento

Volor sugerido pelos proprietarios: RS850.000,00
Valor por m*: RS 4,913.00

A venda desde: + de 365 dios

She: Mips://www imovelweb com b /propriedodes/sobroado-em-

143
173
143
173

Tetal das Amostras (R5)

Meéda da Amostragem (RS)

Méda de Mercado (RS)

Margem de Mercado, Negociagiio € Fatores (%)

205

rortoState

NO LIMITS FOR YOU

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

4

Fortostate

3.540,67
5.944 .06
$.289,02
472700
4.913,29
2441404
4,882,81
864.256,94

691.405,55

4

Portostats
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8. Conclusao:

Com base na avaliagao realizada, o valor de mercado estimado para rela
possibilidade de venda do imével é de R$ 690.000,00 (Setecentos e
Trinta Mil Reais).

Esta avaliacao foi conduzida de acordo com as melhores préticas e
normas profissionais de avaliagao de imdveis.

Data da avaliagao 23/07/2024

(e S

Avaliador: Rennan Henrique Martins dos Santos
CRECI-F: 216.957

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCO ANTONIO BARBOSA CALDAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024 as 18:10 , sob o niumero WIMJ24

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037895-83.2023.8.26.0100 e cddigo 7TEWa2UaK.




~ _fls. 12
Autenticacao eletronica 7/7

J Ute nti Ue _ Data e horarios em GMT -3:00 Sao Paulo
Ultima atualizagao em 30 jul 2024 as 14:34

Identificador: bedfa8dd248cb1b4224229e67dfeadee23004426eb83e6c1a

Pagina de assinaturas

e S

Rennan Santos
372.724.838-65

Signatario
HISTORICO

30jul 2024 Contratos Grupo criou este documento. ( Email: contratos@ci5r.com.br )
14:17:25

30jul 2024 Rennan Henrique Martins Dos Santos (Email: rennanmartins@portostate.com.br, CPF: 372.724.838-65)
14:34:41 visualizou este documento por meio do IP 146.75.179.50 localizado em Séo Paulo - Sdo Paulo - Brazil

30 jul 2024 Rennan Henrique Martins Dos Santos (Email: rennanmartins@portostate.com.br, CPF: 372.724.838-65)
14:34:41 assinou este documento por meio do IP 146.75.179.50 localizado em Sao Paulo - Sdo Paulo - Brazil

Escaneie a imagem para verificar a autenticidade do documento
Hash SHA256 do PDF original 3e55Ta6cd3ea3b147a7282ddf0bb8c0cf40c55efa23302061a2bbae2dch68b02
https://valida.ae/bedfa8dd248ch1b4224229e67dfeadee23004426eb83e6c1a

7ento é copia do original, assinado digitalmente por MARCO ANTONIO BARBOSA CALDAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024 as 18:10 , sob o nimero WIMJ24416663080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037895-83.2023.8.26.0100 e codigo 7EWa2UakK.




