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MAIDEN NEGOCIOS IMOBILIARIOS - CRECI/SP SOB. N°
35726-J - LAUDO DE AVALIACAO TECNICA PARA
COMERCIALIZACAO DE IMOVEL

Sao Paulo, 12 de Abril de 2021.

Na qualidade de técnico em transagdes imobiliarias, e atendendo a
solicitacdo da parte interessada, declaro ter realizado a avaliagao para fins
de comercializacdo do imével abaixo descrito:

APARTAMENTO RESIDENCIAL N° 92, da Torre 04 — Edificio Rouxinol,
localizado no 92 pavimento do Condominio Eco’s Natureza Clube, situado
a Estrada Sao Francisco, n® 2.701 — Taboao da Serra/ SP.

Com érea privativa coberta de 95,02m?, area de uso comum de 73,94m?2,
area de garagem de 20,70m?, equivalente a duas vagas indeterminadas e
sujeitas ao auxilio de manobrista, e area total de 189,66m?2, com fracao ideal
do terreno de 0,1475%

Imoével devidamente registrado na matricula sob n? 7.004, junto ao
Registro de imbveis e anexos da comarca de Tabo&o da Serra/SP.

O procedimento deu-se através do método comparativo direto de mercado,
com a coleta de dados junto a profissionais especializados, anuncios e
transacoes recentes realizadas por imobiliarias da regiao.

Considerando todas as informagdes pertinentes e relevantes ao imével, o
mesmo foi avaliado em R$ 570.000,00 (quinhentos e setenta mil reais).

Rua Celso de Azevedo Marques, 106 Sala 2 - Mooca - Sao Paulo - SP Cep. 03122-010
Tel. 11 3798-4031 / 11 9 9373-4767 e-mail: yohan@maidenconsultoria.com.br
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DIEGO GOMES BASSE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2021 as 18:32 , sob 0 numero WTSR21700302701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005095-54.2016.8.26.0609 e cddigo VkXfafey.
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}i7e-2 e Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de Taboao da Serra - SP

Pedido n” 48.272

—

IVED N2, NI S REGISTRO DE IMGVEIS E ANEXOS DA -

MATRICULA FICHA COMARCA DE TABOAO DA SERRA . SP o

7
C 7.004 —][_ 01_] Tabode da Serra - SP 18 de janeiro de 2012

—

IMOVEL: O Apartamento n® 92, localizado no 9° pavimento da Torre 04 -
Edificio Rouxinol, do Condominio Eco's Natureza Clube, situado na Estrada
| Sao Francisco n° 2.701, nesta cidade, contendo: drea privativa coberta de 85,02 [
metros quadrados, area de uso comum de 73,94 metros quadrados, drea de |
‘ garagem de 20,70 mefros quadrados, equivalenle a duas vagas indeterminadas e \
sujeitas a0 auxilio de manobrista, @ area lotal de 185 66 metros quadrados, com
' fragao |deal do terreno de 0,1475%. l

Cédigo Cadastral Municipal: 36 23254 41 45 1088 00.000.1

Bunat de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 26/07/2016 as 18:22 .

Proprietiria: CCDI TPA TABOAO DA SERRA | EMPREENDIMENTO| |
| | IMOBILIARIO SPE LTDA., com sede na Rua Funchal n® 160, 8° andar. em Séo| |
Paulo-SP. inscrita no CNPJIMF n° 08.741 722/0001-09.

Gcumento.do, Informe o processo 1005095-54.2016.8.26.0609 e codigo 120C5CE,

Al

?é:encﬁ“ﬁ

Registro Anterior Registro n® 11, da mafricule n® 1.784, Regstro n® 10, da

matricula n® 31,122, Registro n® 05, da matricula n° 86,888, Registro n° 04, da gé
matricula n® 90.876, Registro n® 04, da matricula n® 80.877, Registro n® 04, da s,i,.
matriculz n® 90.878, Registro n® D4, da matricuia n® 80.879, Registro n° 05, da z %
matricula n® 90.880, e Registro n® 04 | da matricula n® 105.639, feitos em 22 de §3
novembro de 2007, 10 de dezembro de 2007, 27 de novembro de 2007, e 14 de =4

dezembro de 2007, e Matricula n® 111.828, de 14 de dezembro de 2007, todos do
Oficial de Registro de Imoveis de apecerica da Serra-SP; e Registro n® 11, de 18
de janeiro de 2012, da matricula n® 5.364 desta Serventia (Insfituicio e

Especificacio de Condominio)
A e
Ana Claydia Marques Benett Tiago Henrique Martins
\/Esaevenn Escravente Autonzade

Av.1/7.004 - E procedido nesta data o transporte da Averba¢dio n® 01, da matricula
n® 5.364, do Livro 02 de Registro Geral, desta Serventia, de 09 de junho de 2011,
para constar o seguinte Conforme Instrumento Particular de 23 de junho de 2008 e
adtamentos, o imdvel objeto desta matricula, juntamente com as demais unidades
do mesmo empreendimento, fol dado em Primeira, Unica e Especial HIPOTECA a
favor do BANCO BRADESCO S.A, com sede no Nicleo Administrativo
denominado Cidade de Deus s/n®, Vila Yara, em Osasco-SP, inscrito no CNPJ/MF
N J
Continua noyemo,
Piging a1
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Tel. 11 3798-4031 / 11 9 9373-4767 e-mail: yohan@maidenconsultoria.com.br
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DIEGO GOMES BASSE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2021 as 18:32 , sob 0 numero WTSR21700302701
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___MATRICULA FICHA

ros (o1 ]
[ Y
n® 60.746.948/0001-12, para garantia da divida no valor de R$62.609.637 59, que
serd paga em 120 meses, com taxa anual de juros nominal de 9.57% e efetiva de
10,00%, com as demais clausulas e condigdes constantes dos referidos
instrumentos. Tabodo da Serra-SP, 18 de jeneiro de 2012.

Ana Claydia’'Marques Benetti Tiago Henrigue ﬁns
nte Escrevente Autorizado

Av.2/7.004 - Prenotagdo n° 18.025. em datz de 23 de maio de 2013
CANCELAMENTO DE HIPOTECA - A hipoteca objeto do transporte a que se
refere @ averbagdo n° 01 da presente matricula fica CANCELADA em face do
Instrumento Particular de Quitagao firmado na cidade de S&o Paulo-SP, em 30 de
abnl de 2012, arquivado nesta Serventia Registral. Tabodo da Sema-SP, 28 de

maio de 201
54 ;mm@/ Tiago %w Martins

screvente Escrevente Autonzado

Av.317.004 - Prenotag3o n® 18.026, em data de 23 de maio de 2013, ALTERACAO
DE CODIGO CADASTRAL - Conforme contrato a seguir registrado sob o n® 04 e
certiddo de valor venal n® 6147/2013, expedida pelo Departamento de Tributos da
Prefeitura Municipal local em 27 de maio de 2013. & procedida a presente
averbagdo para constar que o imovel objeto desta matricula esla cadastrado
atuaimente pelo Municipio sob o n® 36.23264.41.45.1088.04.036.1 Tabodo da
Serra-SP, 28 aio de 2013.

Fa noém?@ Mms

t O screvente Escrevente Autonzade

R.4/7.004 - PrenctagBo n® 18.026, em data de 23 de maio de 2013. VENDA E
COMPRA - Conforme Contrato por Instrumento Particular de Compra e Venda de
Imdével Residencial Quitado, Mituo e Alienagdo Fiduciaria em Garantia, Carta de
|Crédito com Recursos do SBPE no Ambito do Sistema Financeiro da Habitagdo d
Continua na ficha 02
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Para confenr o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigitalpg/abrirConferenciaDocumente.do, Informe o processo 1005005-54,2016.8.26.0609 e cédigo 120C5CE.

Este documento & copia do original, assinado digitaimente por ALEXANDRE SILVA SOUZA e Tnbunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 26/07/2016 as 18:22 |
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Pedido n”® 48,272

LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL
‘ ,_MAYR‘CULA FICHA COMARCA DE TABOAO DA SERRA - SP

7.004 ][_ 02 j r.hdo“&nn~94u“m“ma,\>§:'

‘ { SFH, com forga de escritura publica, firmado na cidade de Baruen-SP. a}o_}o de|
abnl de 2013, na forma prevista na Lei n® 4 380/84, a proprielaria. CCDI TPA
TABOAO DA SERRA | EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA, ja
qualificada, VENDEU o imovel objeto desta matricula @ ALEXSANDRA SILVA
DIAS, brasileira, solteira, maior, propretana de microempresa, portadora do RG n®
295397524-SSP/SP, inscata no CPF/MF n° 265.195.338-63, residente e
domiciliada na Rua Gabrel Feres n® 44, Jardim Saint M., nesta cidade, pelo prego
de R$363 389 36 (lrezentos e sessenia e trés mil, irezentos e sessenia e nove
reais e tninta e seis centavos). Consta do contrato que do valor da compra e venda,
a quantiz de R$89.598.43 refere-se a recursos propnos e R§273.770,93 refere-se
ao financiamento concedido pela CAIXA, sendo que a origem dos recursos € o
SBPE Uma via do referido contrato ficou arquivada neste Servigo Registral. Foram

apresentadas em nome da empresa transmitente a cerfiddo negativa de débilos '
relativos as contribuigdes previdencidnas e as de terceiros n® 001072013-
21200722, emitida em 30 de janeiro de 2013, valida até 29 de julho de 2013, e a t
certidAo conjunta negativa de débitos relativos aos tributes federais ¢ a divida ativa
da Unido, codigo de confrole 8470.68C1 E289 6D48, emitida em 03 de abril de
2013 valida até 30 de setembro de 2013, Tsbodo da Serra-SP, 28 de maio de

R.5/7.004 - Prenctagdo n° 18.026, em dala de 23 de maic de 2013.
PROPRIEDADE FIDUCIARIA - Conforme contrato refendo no registro anterior sob
o n® 04, a propnetana, ALEXSANDRA SILVA DIAS. jé qualificada, deu o imbvel
objeto desta matricula em ALIENACAQ FIDUCIARIA a CAIXA ECONOMICA
FEDERAL - CEF, instituigio financeira sob a forma de empresa publica, vinculada
ao Ministério da Fazenda, com sede em Brasilia-DF, no Setor Bancano Sul,
Quadra 4, lotes n° 3 e 4, nscrita no CNPJ/MF sob o n® 00.380.305/0001-04, para
garantia da divida de R$273.770,93, que devera ser paga em 240 prestagdes
mensais e consecutivas, no valor inicial de R$3. 195,33, Vencimento do pnmeiro
encargo mensal. 30 de maio de 2013 Juros a taxa nominal de 8 5101% aa.. e

J

Continua no verso.
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Pedido n"48.272

| (—MATRICULA FICHA .

L 7004 ][_ oz:mj

| efetiva de £.8500% a.a Para fins do disposto no inciso VI do artigo 24 da Lei n° |
©.514/97, o valor da garantia fiduciaria & de R$429.000,00. As demais clausulas e
condighes m do contrate. Tabodo da Semra-SP, 28 de maio de 2013

éﬂ?ﬂ?&ﬁ’ Tiego Martins

vente Escrevente Autorizado

Av.6/7,004 - Prenotagdo n® 18.028, em data de 23 de maio de 2013 CEDULA DE
CREDITO IMOBILIARIO - CC - Conforme contrato refarido nos ragistros n® 04 e
05 desta matricula, foi emitida em 30 de abril de 2013 a Cédula de Crédito
Imobiliario - CCl (Série 0413, Nimero 1 4444 0283145-7-ntegral), no valor de
R$273.770,93 (duzentos e setenta e trés mil, setecentos e setenta reais e noventa
e Irés centsvos), com prazo de amortizagdo de 240 meses, tendo como davedora
ALEXSANDRA SILVA DIAS, & qualificada, emissora e custodiante: CAIXA
ECONOMICA FEDERAL - CEF, j@ qualificada, com as demais condicdes
constantes do refendo tituks arquivado nesta Serventia Registral Tabodo da Sena-
SP, 28 de mai 2013

a; ' m =2
s Mede: 13go ique Martins

e Escrevente Autorizado

| EM BRANCO]

Paginan® 4
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Pedido n" 48.272

w
e

CERTIFICO que a presente copia, extraida nos termos do § 1° do artigc; 1

A A
g., Z

fis. 81

)

da Lei n® 6.015/73, & reproducdo auténtica da(s) ficha(s) da matricula n°®

7.004 do livio n® 2 - Registro Geral, desta Serventia & que sobre a referida

matricula ndo consta qualquer alienagdo ou 6nus reais além do que nela

contem. A presente matricula retrata a situag¢do juridica do imovel até o

Ultimo dia util anterior a data de expedi¢ao. O ;e.tsarido ;_yeLdade e

dou fé.

Tabozo da Serra-SP, 19 de julho de 2016. Eu 3. & -/ foe wv o

Rosani Rodrigues Florencio, Escrevente, procedi as verificacdes, conferi e

subscrevi

Emoclumentos R$28,12 Estado RS7.99 Ipesp RS4,12 MP-SPF R$1,35 Reg.Civil R$1,48 Trib, Justica R$1.93 ISS RSO 84

Total R$4583

Rua Celso de Azevedo Marques, 106 Sala 2 - Mooca - Sao Paulo - SP Cep. 03122-010

Tel. 11 3798-4031 / 11 9 9373-4767 e-mail: yohan@maidenconsultoria.com.br

ferenciaDocumento.do, informe o processo 1005005-54.2016.8.26.0609 e codigo 120CSCE.
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I 3
LL o ~ Ll Ll ~ L3 ’ :Ug
i Avaliacao para comercializagao de imovel 5
I &
I 3
I ik
I Atendendo a solicitacdao da parte interessada, sob processo numero 1005095- j\%
I 54.2016.8.26.0609, declaro ter realizado avaliagdo para fins de comercializagdo do 12
Il . , . 2
L imovel abaixo: Ja
i i
i Ik
I 2
% . . . . So vl
I Apartamento residencial sob n2 92, localizado no 92 pavimento da Torre 04 - 8
I Edificio Rouxinol, do Condominio Eco’s Natureza Clube, situado a Estrada Sao jjg
Il . ~ s . . <
b Francisco, n? 2.701, Tabo3o da Serra - SP, com area privativa coberta de 95,02m?, :‘FE'
5 area de uso comum de 73,94m?, area de garagem de 20,70m?, equivalente a duas E e
IL . . . . s . . 18
] vagas indeterminadas e sujeitas ao auxilio de manobrista, totalizando de 1@
I 189,66%de area total. 18
% o o
i S
I I
i , | . . o | i
5 Imoével devidamente registrado sob n2 7.004 de matricula, junto ao Registro de ﬂ"‘&?
5 Imdveis e Anexos da Comarca de Tabo3o da Serra/SP. E
b J
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O processo de avaliacdo ocorreu através do comparativo de mercado, com a
coleta de dados junto a profissionais especializados, anuncios e transacdes
recentes realizadas por imobiliarias da regiao.

P P B B B B B B ™ ™ B ™

Considerando todas as informacdes pertinentes e relevantes ao imdvel, o mesmo
foi avaliado em R$ 550.000,00 (quinhentos e cinquenta mil reais).

Eu, Marcio Valério Pinheiro Santos, corretor de iméveis, inscrito no CRECI - sob n?
159891, assino e ratifico que este parecer foi elaborado de acordo com o art.32
da Lei 6.530/78.

Sao Paulo, 12 de Abril de 2021.

Assinado de forma digital por

MARCIO VALERIO MARCIO VALERIO PINHEIRO

PINHEIRO SANTOS:15754873816
SANTOS:1 5754873816 Dados: 2021.04.12 17:41:37
’ -03'00'

Marcio Valério Pinheiro Santos
CPF: 157.548.738-19
CreciJ-SP-159891
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Termo de Avaliacao de Imoével

Apartamento N° 92 Bloco 4 — Condominio Eco’s Natureza Clube

Sumario
1. Preliminares.......cooo oo 1
2.Descricdo do ImAVel.......ooooeevieeiiiii e 2
3.Memorial descritivo do Imével...........ccooooviiiiiiiiiiceeee 2/3
4.Localizacao e Condicoes de acess0........uvvvereererereeereeannn. 3
5.Método de AvaliagaO.......ccceevveeeeeeeiiiiiiieeeeeee e, 4
B.CONCIUSAOD. .. ..o ciieie e e 4

1.Preliminares

- Solicitante: Condominio Eco’s Natureza Clube — CNPJ: 14.157.621/0001 -
98.

- Objeto: Apartamento;

- Objetivo: Avaliacao Patrimonial;

- Endereco: Estrada Sao Francisco, 2.701- Taboao da Serra - SP
- Data: 12/04/2021;

- Finalidade: Determinacdo do Valor de Mercado.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DIEGO GOMES BASSE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2021 as 18:32 , sob o numero WTSR21700302701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005095-54.2016.8.26.0609 e cddigo FhkYDouF.
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2. Descricao do Imovel

2.1 Apartamento N° 92 Bloco 4, localizado no 9° pavimento do
empreendimento denominado Condominio Eco’s Natureza Clube,
situado a Estrada Sao Francisco, N2 2.701 — Taboao da Serra/ SP,
com a area privativa coberta de 95,02m2, area uso comum de
73,94m2, area de garagem de 20,70m2, equivalente a duas vagas
indeterminadas e sujeitas ao auxilio de manobrista, e area total de
189,66m?2, correspondendo uma fracao ideal de 0,1475% no terreno.

2.2 Matricula n° 7.004 do Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de
Tabo&o da Serra/ SP.

2.3 Area privativa construida 95,02m?, area comum 73,94m? com direito ao
uso de duas vagas de garagem indeterminadas.

2.4 |dade aproximada do imével: 9 (nove) anos.

3.Memorial Descritivo do imovel

3.1 A seqguir estao dispostas algumas imagens da fachada do prédio, onde
localiza-se o apartamento objeto da avaliacao, bem como area externa e

planta do imdvel, para que se registre a sua qualidade e estado:

3.1.1 — Imagens da fachada

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DIEGO GOMES BASSE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2021 as 18:32 , sob o numero WTSR21700302701
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5.Método de Avaliacao

5.1 Nao tivemos acesso ao imével.

5.2 Diversas foram as variaveis para a avaliacao do imével — ndo apenas o
quanto referido no item anterior. Consideramos as mais relevantes: (l)
comparacao de valor de metro quadrado na regiao; (ll) comparacéao direta
de valor com outras unidades do mesmo bairro e prédio; (lll) localizagao e
acessibilidade; (IV) demanda e oferta para compra, venda e locacao
percebidos dentro do proprio bairro; (V) valor das despesas da unidade
geradas com IPTU; ( VI) valor de referéncia atribuido pela Municipalidade e
(VII) a qualidade aparente, idade da construcédo do imdvel.

6. Conclusao

6.1 Valor encontrado para a venda é de R$ 575.000,00 (quinhentos e
setenta e cinco mil reais).

Me coloco a disposicao se necessario para maiores esclarecimentos que se
facam necessarios.

n

( | = .
.)L ,Z O.’V‘LL/‘C(L, S "V\.LCXB" r.«LL/ VLA~

Daniela Inigo Funes
Corretora
Creci. 86442 — 2° Regiao.
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Usuario: 18.529.208/0001-68 - NF-e - Nota Fiscal Eletronica de Servigos - Sdo Paulo

fls.
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO |7 “hee
00000090
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA Data e Hora de Emisséo
~ 12/04/2021 12:12:34
’ NOTA FISCAL ELETRONICA DE SERVICOS - NFS-e Cédigo de Verificagao
20210412u185282080001 62 L8WU-SGCX
PRESTADOR DE SERVICOS

CFF/CMNPJ: 18.529.208/0001-68 Inscrigo Municipal: 6.224.559-7

MNome/Razéo Social: MAIDEN - NEGOCIOS IMOBILIARIOS E SERVICOS DE APOIO ADMINISTRA

Enderego: R CELSO DE AZEVEDO MARQUES 106, SALA 1 - PARQUE DA MOQCA - CEP: 03122010

Municipio: Sédo Paulo UF: SP

TOMADOR DE SERVICOS

Mome/Razéo Sociall CONDOMINIO ECOS NATUREZA CLUBE

CPF/CMPJ: 14.157.621/0001-98 Inscrigdo Municipal: ----

Enderego: ES S8o Francisco 2701 - Jardim Wanda - CEP: 06765-001

Municipio: Tabodo da Serra UF: 8P E-mail: FINANCEIRO@VYILLARCONDOMINIOS.COM.BR

INTERMEDIARIO DE SERVICOS
CPF/CNPJ: - MNome/Razéo Social, ----
DISCRIMINACAO DOS SERVICOS

valor referente a confecgdo de 3 laudos de avaliagdo do imdvel, apartamento 92 bloco 4, do
Condeominico Ecos MNatureza Clube, sob o processo n® 1005095-54 2016.8.26.0609.

Dados para depdsito:

Banco Itéu.

AG: 0056

c/C: 43933-4

CHNEJT: 18.529.208/0001-a8.

Vencimento: 16/04/2021.

VALOR TOTAL DO SERVICO = R$ 1.650,00
INSS (R$) IRRF (R$) CSLL (R COFINS (R$) PISIPASEP (R$)
Cadigo do Servigo
02119 - Servigos de avaliagdio de bens e servigos de qualquer natureza.
Walor Total das Dedugiies (R$) Base de Calculo (R$) Aliguota (%) Walor do 155 (RE) Credito (R$)
0,00 ® ® ® 0,00
Municipio da Prestagao do Servigo Mumero Inscrigao da Cbra Yalor Aproximado dos Tributos f Fonte
OUTRAS INFORMAQGES

(1) Esta NFS-e foi emitida com respaldo na Lei n® 14 09772005, (2 Documento emitido por ME ou EFP optante pelo Simples
MNacional,

322

https://nfe.prefeitura.sp.gov.br/contribuinte/notaprint.aspx?nf=90&inscricac=62245597 &email=1&SMS=0&returnurl=nota.aspx%3finscricac%3d62... 1/1
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