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1 - PRELIMINARES

A prerrogativa do Leiloeiro Publica na realizacdo de avaliacdes esta devidamente classificada
perante o Ministério do Trabalho mediante a CBO, Classificacdo Brasileira de Ocupacao.

A Classificagdo Brasileira de Ocupacdes - CBO, foi instituida por portaria ministerial n2. 397, de
9 de outubro de 2002, tem por finalidade a identificacdo das ocupagdes no mercado de
trabalho, para fins classificatdrios junto aos registros administrativos e domiciliares. Para os
fins de avaliacdo, o leiloeiro publico oficial estd na descricao 3544, item “E”.

O objetivo do presente Laudo é determinar o valor de mercado referente ao imével urbano
constante do termo de penhora destes autos.

1.2 - Da identificagao do imdvel avaliando.

APARTAMENTO n? 34 (trinta e quatro), localizado no 42 pavimento - tipo, da Torre n? 04, do
empreendimento imobilidrio denominado " RESIDENCIAL VIOLETAS", situado na Rua Paraguai
n2380, nesta cidade, municipio e comarca de Carapicuiba, melhor descrito e caracterizado na
matricula de n2 13.194 do Oficial de Registro de Imdveis de Carapicuiba/SP.

1.3 - Do método utilizado - Nivel de complexidade.

O presente trabalho caracteriza-se de média complexidade em razdo dos tipos de imdveis,
geral apartamentos e vagas de garagem. O método utilizado para avaliagdo deste tipo de
imével é o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS, em sua maioria, que objetiva a
comparagdo com outros apartamentos contendo as mesmas caracteristicas, tais como
metragem de darea util, localizacdo préxima ou no mesmo prédio, finalidade de uso entre
outras.

Assim, reservadas as caracteristicas do imédvel, o presente trabalho pode ser caracterizado de
média complexidade utilizando a homogeneizacdo de fatores comparaveis de dados.

METODO DE DEPRECIACAO

Na eventualidade de utilizacdo do método de depreciacdo, sera utilizado como parametro a
tabela ROSS-HEIDECKE, se necessario.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALISSON DIONIZIO MOREIRA DA SILVA, protocolado em 26/01/2023 as 09:19 , sob o niumero WCIV23700069553

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006272-68.2021.8.26.0127 e codigo AA68D35.
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2 - DA LOCALIZACAO - MAPA - IMAGENS
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Endereco: Rua Paraguai, n2 380- Carapicuiba - SP.

Imagem 01: Geolocalizag
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FACHADA DO IMOVEL
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Imagem 02: Fachada



3 - QUADRO AMOSTRAL — DADOS COMPARATIVOS DE MERCADO
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O quadro amostral é o resumo das amostras idénticas colhidas. E o tratamento por fatores em
amostras homogéneas onde sdo observadas as condicées de semelhanca definidas na coleta

de dados.

Para amostras heterogéneas utilizamos inferéncia estatistica, desde que as diferencas sejam
devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais interacoes.

Processo n® 1006272-68.2021.8.26.0127

QUADRO AMOSTRAL COMPARATIVO DE DADD S

Tipo

Localizacdo

Bairro

Cidade

Dormn | A

Walor

Apartamento

Fuz Paraguai,

Jardim Helena

Carapicuiba

[

1| Apartaments Fua Paraguai, n® 330 Jardim Helena |Carapicuiba 2 RS 100.0:00,00| R%2.0332,23
2| Apartamento Rua Paraguai, n® 380 Jardim Helena |Carapicuiba 2 R5 130.0:00,00| R%2.708,33
3| Apartamento Rua Paraguai, n® 330 Jardim Helena |Carapicuiba 2 R5 130.0:00,00| R§2.708,23
4| Apartamento Rua Paraguai, n? 328 Jardim Helena |Carapicuiba 2 R35 85.00:0,00 R% 1.526,092
5| Apartamento Rua Paraguai, n® 370 Jardim Helena |Carapicuiba 2 R5 120.0:00,00| R$ 2.500,00
8| Apartamento Rua Paraguai, n® 328 Jardim Helena |Carapicuiba 2 R5 85.00:0,00 R% 2.085,22

Figura 01: Quadro Amostral

RS 13.882,14

|'x-'ali:-' mvedio do m?

23 2.315.34

[48m® x RS 2.315.36= RS 111.137.28 |

Avaliagéo final: R$ 111.137,28

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALISSON DIONIZIO MOREIRA DA SILVA, protocolado em 26/01/2023 as 09:19 , sob o niumero WCIV23700069553

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006272-68.2021.8.26.0127 e codigo AA68D35.
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4. AMOSTRAS DE MERCADO

AMOSTRA |

Initio / Venda / SP [ Apartamentos & venda em Carapicuiba / Jardirm Helena [ Rua Paraguai

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 51 m2 por R$ 100.000

Condornimo Residencial Violetas «  Rua Paraguai, 380 - Jardim Helena, Carap

18 - 5P VER NO MAPA

Q 51m? é 2 quartos |1.' 1 banheiro E 1 vaga

VER MAIS CARACTERISTICAS (8)

Simular Financiamento

Apartamants do CDHU, 51 metros quadrados com 2 quartes em Jardim Helenz - Carapicuibs - SP

Residencial Violetas. Apartamenta para Venda no bairro Jardirm Helena, localizado na cidade de Carapicuiba / SP.
Com 2 dormitorios, possui 1 banhbeira, T vaga de garagem, 1 ala ampla, Lavanderia.
Area Total de 51,00 m? N&o Aceita Financiarmento

Cérmodas: Area de Servigo, Connha.

Figura 02.

COMPRA

R$ 100.000

Condominio RS 50
IPTU R$ 200

ANUNCIANTE

Lucilene B. L. Dutra

Quero visitar ‘

Quero mais informacgoes

do original, assinado digitalmente por ALISSON DIONIZIO MOREIRA DA SILVA, protocolado em 26/01/2023

w1 VER TELEFONE

WCIV23700069553

umero

09:19, sob o n4

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006272-68.2021.8.26.0127 e codigo AA68D35.
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AMOSTRAII

@ venda

RS 130.000

+ RS 150 Condominio

Apartamento - 50m? - 2 Quartos - 1 Vaga

Vocé precisa de um crédito? £} Financiamento a partir ce R$985

web > Apartamen Carapicuiba > Jardim Helena > Apartamento 2971610938

i Publicado ha 103 dias

Apartamento a Venda - no Jardim Helena

Rua Paraguai 380, Jardim Helena, Carapicuiba t Ver no mapa

B som*Total [F 50m?Util < 1Banheirc & 1Vaga & 2Quartos [ 122 Idade do imdvel

Lindo apartamento em 6tima localizacao e todo reformado, contendo 2 dormitdrios, 1 banheiro, cozinha ampla, sala 2

ambientes e 1vaga de garagem.

Conheca a vizinhanca do imdvel

Figura 03.
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WCIV23700069553

Umero

09:19,sobon

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006272-68.2021.8.26.0127 e codigo AA68D35.

do original, assinado digitalmente por ALISSON DIONIZIO MOREIRA DA SILVA, protocolado em 26/01/2023
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AMOSTRAII

@ venda

RS 130.000

+ RS 150 Condominio

Apartamento - 50m? - 2 Quartos - 1Vaga

Vocé precisa de um crédito? L} Financiamento a partir de R5985

g

= Publicado ha 110 diat
Apartamento a Venda - no Jardim Helena
Rua Paraguai 380, lardim Helena, Carapicuibs (5] Yer no mapa

O s0miTotal [ 50milnl o 1Banhai &% 1Wage B 2Cuartos [ 122 1dade do imdves

Lindo apartamentc em dtima focalizacdo 2 todo reformado, contendo 2 dormitonies, 1 banheiro, cozinha ampla, sala 2 ambientes e 1 vaga de garagem

Figura 04.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006272-68.2021.8.26.0127 e codigo AA68D35.
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AMOSTRA IV

nicio / Venda { SP / Apartamentos 3 vends em Carspicwuibs [ jardim Helens / Rua Pargpusi

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 52 m? por R$ 95.000

P LD

Ll

Condominic Residencial Girassois & Rus Peragual, 226 - Jardim Helerns, Carspiculbs - 52 VER NO MAPA

@ 52m# g 2 quartos |1.‘ 1 banheira .ﬁ. 1 vaga

VER MAIS CARACTERISTICAS (2}

Oportunidade AF em Carapicufba 52m2
Apm no Condominio Girassois
MAD FINANCIA

Troca par vefculo
walor + azsume 24 parcelas de S0 reais

2mi2

ur

2 quartos
sala |antan/'Estar
1Bznhsiro

Lavanderia

Figura 05.
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COMPRA

R$ 95.000

Condominio R% 150
FTU SOLICITAR

AMNUNCIANTE rh
HEL imobiliaria HDL

Quero visitar

Quera mals iInformactes

)

do original, assinado digitalmente por ALISSON DIONIZIO MOREIRA DA SILVA, protocolado em 26/01/2023

VER TELEFONE

WCIV23700069553

umero

09:19, sob o nd

as
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AMOSTRA YV

Inigo Jf Vierdn &5 £ Agariamoroga A wrncs e Craplooia / Jardim Heler

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a

Venda, 48 m? por R$ 120.000

..... 1 Heenn, Dorapiouta - 5P VER NO MARS
0 e B 2oquartes ™ i barkcira

VER NS CARACTERISTICAS (1)

Slmaslar Financiamento

ARIMETCrD [0y

TR

& 1w

YA Salvar fos lavorito ‘ ‘ = Eavlar gard algudm
Figura 06.
11
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COFEFES

R% 120.000

Comimminia %135

Ll FOHLESTHA

ANMLNCLANTE |

M Imanees MiN
Contato por WhatsApp

Luera il

L IE1 2 VER TELEFOME

[

WCIV23700069553

umero

09:19, sob o n4

as
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AMOSTRA VI

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 46 m? por R$ 95.000 s

neo REocnny Sirs s @ AP

P VER MO HIARR

ul
-

B 2oarios ™ 1 banheira (& Haoirswmads

SOLMTERR

WER BALS CRRACTERETICAS [d)

AT T TG (G 2 oS v Nl L& v pae A 0T - farmimoHelensy - Donoomenio Ginessnms

Figura 07.
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COMFRA

R$ 95.000

Congomiyg RE 125
IFT SOLETER

AMUMCIANTE =
e At T
RODRIE0 S0L5A

Tiiaie
IGICEILIARL

Qar Wil |

R FF1)E VER TELEFORNE

WCIV23700069553

umero

09:19, sob o n4

as
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5 - CONCLUSAO

O presente trabalho concluiu a avaliagdo e utilizou-se das melhores técnicas objetivando a
busca de pre¢os mais proximos do mercado.

Os critérios técnicos utilizados contemplaram os principais mecanismos de pesquisas da
atualidade, uso de tecnologia da informacgao, rede mundial de computadores, drgaos oficiais,
diligéncias e todo o uso da infraestrutura necessaria para tanto.

Por fim, dar-se por encerrado o presente trabalho composto por 13 (treze) laudas rubricadas e
assinadas, as quais submeto a apreciacdao e homologacao deste E. Juizo.

No mais, encerrados os trabalhos, reitero os protestos da mais elevada estima e distinta
considera¢do, mantendo-me a disposi¢ao do juizo, requerendo por fim, a juntada do presente
LAUDO DE AVALIAGAO.

AVALIACAO DO IMOVEL — APARTAMENTO N2 34, CONDOMINIO RESIDENCIAL VIOLETAS

MATRICULA N2 13.194 CRI - CARAPICUIBA/SP

AVALIACAO TOTAL RS 112.000,000

POR FIM, DAR-SE-A A AVALIACAO NO VALOR DE R$ 112.000,00 (Cento e doze mil reais)
janeiro de 2023.

AVALIACAO DOS DIREITOS FIDUCIARIOS ADIMPLIDOS:
Valor do Financiamento: R$73.277,64

Saldo devedor : RS 78.316,28

valor adimplido: RS 302.33

DAR-SE A POR AVALIADO O SALDO ADIMPLIDO O VALOR DE R $302.33 Trezentos e dois reais
e trita e trés centavos).

AVALIACAO DO IMOVEL: RS 112.000,00 (cento e doze mil reais)

Carapicuiba, 20 de janeiro de 2022.

CLECIO OLIVEIRA DE CARVALHO
Leiloeiro Publico oficial
Perito Judicial
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