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RESUMO EXECUTIVO

2

DATA DA AVALIAGAO: 08/11/2022

DATA DA VISTORIA: 08/11/2022

OBJETO:
Imovel com Caracteristica Urbana (Apartamento)

FINALIDADE:
Determinacgao do Valor para Venda (Valor de Mercado)

METODOLOGIA:
Método de Consulta e Analise de Dados de Mercado

LOCALIZACAO:

Rua Antbnio Caetano do Nacimento, 600, bloco 6, apto 41
Sertaozinho - SP

CEP 14415-365

AREA:
50,40 m2

AVALIAGCAO:

Valor Total Avaliado: R$_
81.908,00 (oitenta e um

mil novecentos e oito
reais).
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3

INFORMACOES GERAIS

Foi considerado e analisado o terreno, sua localizacdo, formato,
dimensdes, estrutura, area construida e condigdes de aproveitamento,
caracteristicas da zona, padrdao do logradouro, situacao e servigos
publicos, seu tipo, idade, distribuicdo das pecas e fins de utilizagao,
qualidade dos materiais empregados em seu acabamento, estado geral
de conservacgaodo valor de mercado para venda do imdvel Avaliagao do
valor de mercado para venda do imével.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, levantamento de
dados e informacdes foram realizados no més de novembro de 2022.

Os dados obtidos no mercado local foram fornecidos por proprietarios
de imoveis, corretores, imobilidrias e profissionais habilitados,
portanto, sdo premissas aceitas como validas corretas e fornecidas de
A\Y /4

boa fe”.

LOCALIZACAO
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ANALISE DO MERCADO

O estudo de mercado tem o objetivo de prever a oferta e demanda
atual de um tipo de propriedade colocados em um determinado
segmento de mercado.

O mercado imobilidrio mostra um padrao ciclico que compreende com
um crescimento acentuado da demanda acima da oferta, fazendo com
que os precos dos imdveis subam até atingir um nivel que provoca uma
reducao da demanda. Neste ponto comeca a fase de desaceleracao, na
qual a oferta atrasada de imdveis para atender a forte demanda da
fase anterior comeca a ter efeito fazendo os precos cairem. A fase de
recessao se inicia quando a oferta excede a demanda, inundando o
mercado com imdveis sem que haja demanda para absorvé-los,
fazendo os precos cairem ainda mais. Quando os precos chegam a
patamares baixos, a demanda volta a crescer e da inicio a fase de
recuperacao, com os precos voltando a subir, dando inicio a um novo
ciclo.

RELATORIO FOTOGRAFICO

fls. 174

Este documento é cépia do original, assinado digitaimente por ROGERYO RODIGHERO LUNARDI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/11/2022 as 11:14 , sob o niUmero WSET22701068754

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006320-14.2017.8.26.0597 e c6digo Dmrgcn5e.



Pamverficar a aulen ticidade, acosse hitpeiwww.rogisim doms.ong .bevaldacac.aspx @ dighe o hash dbablbBsT 504287 - 40 B 68a BaDd48Ed3

DOCUMENTO DO IMOVEL

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS WATHICLLA g 01 -
SERTAOZINHO « ESTADO DE 3A0 PAULO _64 '263 |
Ohokal José ANtanko Romngues Francisco LNRON 2 RECISTRO CERAL
oentn ___ SERTAOZINHO o X e 02216010600641-50198305 |
wtine o SERTAOZ ENHO S Y s —

stvecso Condominio "RESIDENCIAL ACACIAS" — Apto n® 41 - Bloco 06

Curommmese RUA ANTONID CAETAND DD NASCIMENIO N° 600

MATRICULA N° 64.263 Protocola n® 123.902 (01/08/2011) 29 DE _AGOSTO DE 2011
IMOVEL: Us apartamento residencial sob n® 41, Tocalizado no 4° Andar ou 5° Pavimento,
Bloco 06, do Condominio "RESIDENCIAL ACACIASY, situado nesta cidade e comarca de Ser-
tdozinho, com frente para & RUA ANTONIO CAETANO DO NASCIMENTD N° 600 (seiscentos),

com a area Gtil de 43,3700 metros quadrados, Arca comum de 77,0371 metros quadrados,
perfazendo uma area total de 40,4073 metros quadrades, correspondendo-ihe uma fragao
ideal de 0,008313 mo terreno e nas coisas comuns, confrontando: pela frente com vagas
de estacionamento descobertas e com areas comuns do condominio; pelo seu lade direito
com 0 apartamento n® 44 do Bloco (Yorre) 5 e com dreas comuns do condominio; pelo seu
lado esquerdo com drea comum de cirvculagdo e com Area comuns do condoninio e, pelos
fundos com 0 apartamento n® 42 ¢ com Arcas comuns do candominio, cabendo a essa unida-
de autdnoma uma vaga de estacionamento de vefculo, cujo uso serd disciplinado em as-
sembléia geral. O terreno onde se assenta o edificio contém 5,461,60 metros quadrados
& estld devidamente descrito na matrfcula n® 56.531. Cadastrado na Prefeitura Municipal
local sob n® 02.7160,1.0600.641 — codigo n® 50198305,

PROPRIETARIA: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, instituig@o financeira sob a forma de em-
presa poblica vinculada ao Ministério da Fazenda, com sede no Setor Bancario Sul, qua-
dra 4, lotes 3/4, em Brasilia-DF, inscrita no CNPJ/MF n® 00.360,305/0001-04, na quali
dade de gestora do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL -~ FAR,

REGISTRO ANTERIOR: R-1/ $6.531, de 12 de novembro de 2009; Instituigdo
do Condominio registrada sob n® R-5/ 56,531, do livro 2 - Registro
30 Condominio registrada sob n® 10.373, livro 3 - Registro Auxiliar, S nesta data,
deste Oficio. Sertdozinho, 29 de agosto de 2011, O Oficial:

Av-1/ 64.263 - 29 DE AGOSTO DE 2011 - Prot. 123.902 (01/708/20i1) - (transporte de restrigdes)
Procede-se a esta averbagao para constar gque por forga do artige 2°, §3° da Lei
10.188/01, o imdvel desta matrfcula bem com seus frutos ¢ rendimenlos, Compora o pa-
trimdnio do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, @ serd mantido sob a propriedade
fiducidria da CAIXA ECONDMICA FEDERAL - CEF, ndo se comunicando com o patriminio des-
ta, ficando submetlido as seguintes restrigdes: a) ndo integra o ativo da CEF; b) nac
responde direta ou indiretamente por gualquer obrigagdo da CEF; c) ndo compde a lista
de bens o direitos da CEF, para efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial; d) nac
pode ser dado em garantia de débito de operagao da CEF; e) ¢ & passivel de execugio
por qualsgquer credores da CEF, por mais privilegiados que p am ser; e, f) nio padera
ser constitufdo sobre o mesmo, qualquer Bnus real conforme f ga Av.2/56.531.

Sertiozinho, 29 de agoste de 2011. O Oficial:

4 Antonto Rodrigues Francisce
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contendo sala, drea de circulacdo, dois quartes, banheiro, cozinha ¢ Area de servigo, '
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ENCERRAMENTO
O trabalho de avaliacao imobiliaria foi realizado com observancia estrita

aos principios e diretrizes do Conselho Federal dos Corretores de
Imodveis. Sem mais observagodes, encerro a minha avaliagao.

SERTAOZINHO, 08 DE NOVEMBRO DE 2022

Fernando da Costa Patrocinio
CNAI 32196 (COFECI)

CRECI 214691-F (22 REGIAO)
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Avaliag¢do Imobilidria: Apartamento na cidade de Sertdozinho — SP fis. 177

Sertdozinho — SP, 09 de novembro de 2022.

At. Sr. Representante legal da empresa Condominio Residencial Acacias, CNPJ: 15.168.922/0001-80

Referente: Avaliacdo do imdvel urbano, situado na Rua Anténio Caetano do Nascimento, 600, bloco 06, apto 41, Sertdozinho,
Sao Paulo, Brasil.

Prezado Magistrado,

Em atencdo a solicitagdo de V.Sas. tenho o prazer de apresentar a Avaliagao Imobilidria para identificar o Valor de Mercado
para Venda, Valor de Mercado e Valor para ser apresentado a quem interessar.

6/11/2022 as 11:14 , sob o nimero WSET22701068754

A avaliagdo foi elaborada baseada nos dados disponiveis no mercado, em cumprimento com os nossos contatos com corretores*E'
e profissionais especializados no mercado local, bem como a analise criteriosa como determina a profissdo. A presente 2
Avaliagdo Imobilidria contém 3 péginas e destinar-se-a Unica e exclusivamente ao uso interno ou a quem o solicitante autorizar @
afornecer as informagdes. Ainda na reprodugdo de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades 8
civeis e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

CcO

De acordo com o que foi solicitado, segue abaixo as informag¢des, como fotos, documento, mapas, metragem e valor avaliado,
levando em consideracgdo as tendéncias de mercado na regido na qual o imdével estd inserido, nas especificages
técnicas do imdvel e nas praticas do mercado imobiliario.

1 - Fotos do Imével Avaliado

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROGERYO RODIGHERO LUNARDI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, prot

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006320-14.2017.8.26.0597 e c6digo RU8jyy4p.



2 — Documento do Imdvel Avaliado
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SERTAOZINHO « ESTADO DE 3A0 PAULO

| A WATHICLLA PO ey
OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS 64,263 R

Ol José Antanko Rodngues Francisco LNVRON 2 REGISTRO CERAL
" :
pantn_ SERTAOZINHO e X 02216010600641- 50198305
Ve po__ SERTAOZINHO = Rt | 1INEHA

stecso.Condominio RESIDENCIAL ACACIAS" - Apto n® 41 - Bloco 06
o RUA ANTONID CAETAND DD NASCIMENIO N° 600

MATRICULA N° 64.263 Protocola n® 123.902 (01/08/2011) 25 _DE_AGOSTO DE 2011
IMOVEL: Us apartamento residencial sob n® 41, Tocalizado no 4° Andar ou 5° Pavimento,
#loco 06, do Condominio “RESIDENCIAL ACACIAS", situado nesta cidade e comarca de Sere
tdozinho, com frente para @ RUA ANTONIO CAETANO DO NASCINENTO N° 600 (seiscentos),
contendo sala, drea de circulagdo, dois quartes, banheiro, cozinha e drea de servigo,
com a drea Gtil de 43,3700 metros quadrados, drea comum de 7,0373 metros quadrados,
perfazendo uma drea total da 40,4073 metros quadrades, correspondeéndo-1he uma fragao
ideal de 0,00833 no terreno e nas colsas comuns, confrontando: pela frente com vagas
de estacionamento descobertas e com dreas comuns do condominio; pelo seu lade direito
com 0 apartamento n® 44 do Bloco (Torre) 5 e com dreas comuns do condominio; pelo seu
lado esquerdo com drea comum de circulagdo e com drea comuns do condominio e, pelos
fundos com o apartamento n® 42 e com dreas comuns do condomfnio, cabendo a essa unida-
de autOnoma uma vaga de estacionamento de vefculo, cujo use serd disciplinado em as-
sembléia geral. 0 terreno onde se assenta o edificio contém 5,461,60 metros quadrados
¢ estd devidamente descrito na matricula n® 56,531, Cadastrado na Prefeitura Municipal
local sob n® 02,2160,1.0600.641 — codigo n® 50198305,
PROPRIETARIA: CATXA ECONOMICA FEDERAL « CEF, instituigdo financeira sob a forma de em-
presa pablica vinculada ao Ministério da Fazenda, com sede no Setor Bancario Sul, qua-
dra 4, lotes 3/4, em Brasilia-DF, inscrita no CNPJ/MF n® 00.360,305/0001-04, na quali-
dade de gestora do FUNOO OE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR,
REGISTRO ANTERIOR: R-1/ 56.531, de 12 de novembro de 2009; Instituigdo  jespecificagao
do Condominio registrada sob n® R-5/ 56,531, do Vivro 2 « Registro ) ¢ Convengdo
do Condominio registrada sob n® 10.373, livro 3 - Registro Auxiliar, S nesta data,
deste Of1cio. Sertdozinha, 29 de agosto de 2011, O Oficial:
José Antonio Retfrigues Fronctsco
Av-1/ 64.263 - 29 DE AGOSTO DE 2011 - Prot. 123.902 (01/08/2011) - (transperte de restrigdes)
Procede-se a esta averbagdo para constar que por forga do artigo 2°, §3° da Lei
10,188/01, o imdvel desta matricula bem com seus frutos ¢ reéndimentos, compora o pa-
triminio do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDINCIAL - FAR, e serd mantido sob a propriedade
fiducidria da CAIXA ECONDMICA FEDERAL - CEF, ndo se comunicando com o patrimbnio des-
ta, ficando submelido as seguintes restricdes: a) ndo integra o ativo da CEF; b) ndo
responde direta ow indiretamente por qualquer obrigagdo da CEF; c) ndo compde a lista
de bens ¢ direitos da CEF, para efeito de liquidagio judicial ou extrajudicial; d) nio
pode ser dado em garantia de débito de operagao da CEF; e) ¢ @ passivel de execugdo
por qualsquer credores da CEF, por mais privilegiados que am ser; e, ) nio paderd
ser constitufdo sobre o mesmo, qualquer dnus real conforme f da Av.2/56.531.
Sertiozinho, 29 de agoste de 2011, O Oficial:

Josd Antonto Rodriques Francisce
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3- Mapa da regido do Imovel Avaliado e identificado com a marcagao na cor vermelha

\v' \
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d?.\‘d‘mmeno 600" \'A

ide n;:ial UMM =

-

4 — Metragem do Imoével Avaliado

Area: 50,40 m2 (cinquenta metros quadrados e quarenta centimetros quadrados)
5 —Valor do Imével Avaliado

RS 80.210,00 (oitenta mil e duzentos e dez reais) para pagamento a vista ou a prazo

Encerro a minha avaliacdo.

EIIEI

3’_..

Fif
Anna Karla Bernardes
Perita Judicial do TJSP

Corretora de Imoveis
CRECI 205671 -F (regido 2)

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROGERYO RODIGHERO LUNARDI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/11/2022 as 11:14 , sob o nimero WSET22701068754

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006320-14.2017.8.26.0597 e c6digo RU8jyy4p.
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AVALIACAO IMOBILIARIA

IImo. Sr. (a).

Condominio Residencial Acacias
CNPJ 15.168.922/0001-80
Sertaozinho — SP

Prezado Senhor (a):

De acordo com a solicitagao de V.Sa., apresentamos a conclusao da avaliacao
imobilidria realizada no dia oito de novembro do ano de dois mil e vinte e
dois as 09:24 (hora oficial de Brasilia) no imovel urbano situado na Rua
Antonio Caetano do Nascimento, 600, bloco 06, apto 41, municipio
de Sertaozinho, estado de Sao Paulo (CEP 14415-365). Tomando-se
por base as consideracdes descritas acima e tendo em vista, quanto ao
terreno, sua localizagdao, formato, dimensoes, estrutura, area construida e
condicoes de aproveitamento, caracteristicas da zona, padrao do logradouro,
situacao e servicos publicos, seu tipo, idade, distribuicao das pecas e fins de
utilizacao, qualidade dos materiais empregados em seu acabamento, estado
geral de conservacao, avaliamos o imdvel quanto ao valor de comercializagao
em:

** R$ 79.510,00 (setenta e nove mil e quinhentos e dez reais) para
pagamento a vista ou pagamento a prazo (financiamento, permuta,

etc.). **

Observagao: Possui anexo (s) (1/3) com a (s) foto (s) do imdvel avaliado,
(2/3) mapa da regidgo do imdvel avaliado e (3/3) informacdes documentadas
do imdvel avaliado.

Atenciosamente,

Jeferson Moreira de Lima
Perito Judicial Imobilidrio do TRF3 e TJSP
Perito Avaliador Imobilidrio - CNAI 26210 (COFECI)
Corretor de Imdveis - CRECI 177359-F (22 REGIAO)

Este documento é cépia do original, assinado digitaimente por ROGERYO RODIGHERO LUNARDI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/11/2022 as 11:14 , sob o niUmero WSET22701068754

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006320-14.2017.8.26.0597 e c6digo 84KyU1SL.
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Informacgdes documentadas do imdvel avaliado.

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS e e
SERTAOZINHO « ESTADO DE 3AO0 PAULO el
Oiokal Jose ANtanko Romnigoes Franaisco LWVRON 2 RECISTRO CERAL
' - \
Cranitn SERTAOZINHO et X e 02216010600641-50198205

stone g SERTAOZ INHO .

walk HINCHA

)

Biuscto Condominio “RESIDENCIAL ACACIAS" — Apto n® 41 — Bloce 06
Curomrmese RUA ANTONID CAETAND DD NASCIMENIG N° 600

> B Protocolo n® 123.902 (D1/08/2011) 25 _DE_AGOSTO DE 2011
IMOVEL: Um apartamento residencial sob n® 41, lTocalizado no 4° Andar ou 5° Pavimento,
floco 06, do Condominio "RESIDENCIAL ACACIASY, situado nesta cidade e comarca de Ser-
tdorzinho, com frente para & RUA ANTONIO CAETANO DO NASCIMENTO N° 600 (seiscentos),
contendo sala, drea de circulagdo, dois quartos, banheivro, cozinha e dreca de servigo,
com a drea Gtil de 43,3700 metvos quadrados, Area comum de 7,0373 metros quadrados,
perfazendo uma area total dao 40,4073 metros quadrados, correspondendo-1he uma fragao
ideal de 0,00833 mo terrenc e nas coisas comuns, confrontando: pela frente com vagas
de estacionamento descobertas e com areas comuns do condominio; pelo seu lade direito
com 0 apartamento n® 44 do Bloco (Yorre) 5 € com dreas comuns do condominio; pelo seu
lado esquerdo com drea comum de cirvculagdo e com Area comuns do condoninio e, pelos
fundos com o apartamento n® 47 e com Arcas comuns do candominio, cabendo a essa unida-
de autdnoma uma vaga de estacionamento de vefculo, cujo uso serd disciplinado em as-
semblé&ia geral. 0 terreno onde se assenta o edificio contém 5,461,60 metros quadrados
e estd devidamente descrito na matricula n® 56.531. Cadastrado na Prefeitura Municipal
local sob n® 02.7160,1.0600.641 — codigo n® S0198305.
PROPRIETARIA: CATXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, instituigdo financeira sob a forma de em-
presa poblica vinculada ao Ministério da Fazenda, com sede no Setor Bancario Sul, qua-
dra 4, lotes 3/4, em Brasilia-Df, inscrita no CNPJ/MF n® 00.360.305/0001-04, na quali
dade de gestora do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR,
REGISTRO ANTERIOR: R-1/ 56.531, de 12 de novembro de 2009; Instituiclo
do Condominio registrada sob n® R-5/ 56,531, do livro Z -« Registro
30 Condominio registrada sob n® 10.373, livro 3 -« Registro Auxiliar, S nesta data,
deste Of1cio. Sertdozinha, 29 de agosto de Z0Ll. O Oficial:

José Antonio Rofrigues Fronctsco

Av-1/ 64.263 - 29 DE AGOSTO DE 2011 - Prot. 123.902 (01/06/20il) - (transporte de restrigdes)
Procede-se a esta averbagdo para constar gque por forga do artige 29, §3° da Lei
10.188/01, o imdvel desta matrfcula bem com seus frutos ¢ rendimentos, compora o pa-
trimdnio do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, e serd mantido sob a propriedade
fiducidria da CAIXA ECONDMICA FEDERAL - CEF, ndo se comunicando com o patrimbnio des-
ta, ficando submelido as seguintes restrigdes: a) ndo integra o ativo da CEF; b) nac
responde direta ou indiretamente por gualquer obrigagdo da CEF; c) ndo compde a lista
de bens ¢ direitos da CEF, para efeito de ligquidagéo judicial ou extrajudicial; d4) mac
pode ser dado em garantia de débito de operagao da CEF; e) ¢ & passivel de execugio
por qualsquer credores da CEF, por mais privilegiados que p am ser; e, f) nio padera
ser constituido sobre o mesmo, qualquer dnus real conforme f ga Av.2/56.531.
Sertiozinhao, 2?9 de agoste de 2011. O Oficial:

d Antonito Rodrigues Francisce
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SERTAOZINHO
FORO DE SERTAOZINHO
22VARA CIVEL
3D FEVEREIRD DE 1534 Avenida Pedro Strini, 71, ., Jardim América - CEP 14160-260, Fone: (16)
3521-1601, Sertaozinho-SP - E-mail: sertaoz2cv@tjsp.jus.br
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TRIWUNAL I JUSTRC A

DECISAO |
Processo Digital n®: 1006320-14.2017.8.26.0597
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Residencial Acacias
Executado: Mirian Camilo Rosa

Intime-se a parte executada acerca das avaliagOes apresentadas pelo
exequente.

Decorrido 0 prazo para eventual manifestagcdo, tornem conclusos para as
demais deliberactes.

Int. Proceda-se.

Sertaozinho (SP), 14 de fevereiro de 2023.

Marcelo Asdrubal Augusto Gama
— JuizdeDireito—

Assinatura digital, nostermos daLei 11.419/2006,
conforme impressdo & margem direita.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ASDRUBAL AUGUSTO GAMA, liberado nos autos em 14/02/2023 as 16:50 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006320-14.2017.8.26.0597 e codigo nmmsS30b.



