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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

IMOVEL PARA VENDA DE ACORDO COM A NORMA ABNT - NBR
14.653 E LEI 6530/78.

Solicitante: “12 VARA CIiVEL DE MARILIA — SP.”

Classe - Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas
Condominiais.

Processo Digital: 1015804-94.2021.8.26.0344.
Exequente: Condominio Residencial Sdo Bento Il

Executado: Rafael Aparecido Vieira dos Santos.

| — HISTORICO / IMOVEL LOCALIZADO:

No dia 28 de JULHO de 2022, as 14h00, a perita designada esteve na Rua loneu
Carvalho Domingos, 360, Bairro Correa de Lara, Apto. 1113, Bloco 11 do
CONDOMINIO RESIDENCIAL SAO BENTO Ill, no municipio de Marilia — SP, para
apuracgao do real valor de um imével residencial.

Il - MEDIDAS DO IMOVEL / DOCUMENTAGAO:

-Matricula n. 67.219 - 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS — Marilia
SP; (ver anexo 01);

-Apartamento 1113, primeiro andar, do bloco 11 —Residencial Sao Bento ll;

Area privativa conforme matricula: 46,11 metros quadrados;

Area comum: 5,9179 metros quadrados;

Area total: 52,0279 metros quadrados;

*Nao foram solicitadas as confirmacoées das medidas do imovel.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AMANDA DI RAIMO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2022 as 00:44 , sob o nimero WMIA22701924367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015804-94.2021.8.26.0344 e codigo G5uTSNq2.
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lll- OBJETIVO:

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de Mercado de venda do
imovel, conforme descrito nos autos, referente ao imovel.

IV - VISTORIA:

De acordo com o item 3.52, NBR 14.563-1, parte geral, a vistoria “é a constatagao
local de fatos, mediante observacdes criteriosas em um bem e nos elementos e
condicdes que o constituem ou o influenciam”. Além da vistoria é preciso também
analisar seu potencial, seu aproveitamento econémico, sua vocagdo com base em
conhecimentos do mercado local e suas tendéncias em relacdo a sua vizinhanca,
seguranga e infraestrutura. Deste modo, as informagdes influenciam seus critérios
de valorizagao ou desvalorizagéo.

Salientando que a vistoria fisica do imoével foi realizada in loco por esta subscritora,
na presenga do zelador Alan Henrique de Castro Gomes. No dia em que estava
marcada a pericia (27/07/22), o inquilino do imdvel proibiu a vistoria. Em um acordo
com o inquilino, a vistoria pdde ser realizada no dia seguinte. O imével encontra-se
ocupado pelo mesmo. Foi feito um levantamento fotografico no local e as demais
solicitacoes, foram feitas na Prefeitura Municipal de Marilia, para constatacao de
documentos pertinentes para apreciacao e andlise de projeto. O empreendimento
RESIDENCIAL SAO BENTO Ill, ndo possui o alvara da Prefeitura Municipal, essa
informacao foi obtida no setor de fiscalizacdo de obras, onde o projeto aguarda

tramitacéo.

— DESCRICAO DO IMOVEL:

Conforme consta na matricula, um apartamento de 46,11 metros quadrados de area
privativa; 5,9179 metros quadrados de area comum; area total de 52,0279 metros
quadrados, incluindo 1 (uma) vaga de estacionamento, correspondendo a cada
apartamento uma fragéo ideal do terreno de 0,3676%, descrito e caracterizado na
matricula n 61.625, do Servigo Registral. Cadastrado na P.M.M. sob n 31263400.

O apartamento:

-Sala de TV;
-Cozinha azulejada, com pia;

-2 quartos;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AMANDA DI RAIMO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2022 as 00:44 , sob o nimero WMIA22701924367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015804-94.2021.8.26.0344 e codigo G5uTSNq2.
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-Banheiro com azulejo até a altura da janela, contendo vaso e pia;
-Lavanderia azulejada com tanque;

-Janelas de vidro e ferro, sendo venezianas de ferro nos quartos;
-Portas de madeira;

-Piso cerdmico;

-Pintura interna em regular estado de conservagao;

-Nao ha sinais de infiltracées nas paredes;

-As instalacées elétricas e hidraulicas ndo precisam de reparacoes;
-N&o ha sacada;

O condominio:

Portaria 24 horas, escadas, saldo de festas, quadra de esportes ao ar livre e
quiosque com churrasqueira e pia. Sdo 17 (dezessete) blocos, 4 (quatro) andares, 4
(quatro) apartamentos por andar e garagem externa sem cobertura, com 1 (uma)
vaga por apartamento. lluminacdo e ventilagao natural.

O bem se encontra integro. Nao foram encontrados danos que comprometam suas
qualidades fisicas. Necessita de manutencbes basicas, pois o apartamento,
apresenta sinais de degradacdes. Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura interna e externa. Sem recuperacao do sistema estrutural.

O estado de conservacao do imovel se encaixa no item E da tabela — REPARO
SIMPLES (Tabela de Ross/Heideck — condigdes fisicas) (ver anexo 02),

“..necessitam de servigos generalizados de manutengdo e limpeza. Implicam a
realizacao de servicos superficiais e reparos em componentes localizados com mao
de obra especializada. Nao comprometem a operacao e a funcionalidade...”.

V — CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local onde esta situado o imovel avaliando possui uma caracteristica de uso e
ocupacgao de solo misto, classificado pela prefeitura como uma zona com permissao
para construgdes residenciais e comerciais, com demais segmentos respeitando as
normas da Lei de Zoneamento do municipio. Todas as ruas do entorno, possuem
iluminacdo publica, rede de agua e esgoto, coleta de lixo organico, transporte
coletivo e entrega postal. A descricdo exata e suas confrontagdes estdo melhor
caracterizadas na matricula, parte integrante deste Parecer;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AMANDA DI RAIMO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2022 as 00:44 , sob o nimero WMIA22701924367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015804-94.2021.8.26.0344 e codigo G5uTSNq2.
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O imovel avaliando esta localizado no bairro Correa de Lara, facil acesso a rodovia
Transbrasiliana, a avenida Durval de Meneses, ao supermercado Sao Francisco I,
hospital Sdo Francisco, E.M Baldao Magico, PA Zona Sul, EMEF Prof. Anténio Moral
e também é servido por pequenos segmentos comerciais da zona Sul
(supermercados, padarias, igrejas, escolas, agougues, postos de gasolina, saldo de

beleza, conjuntos habitacionais e etc.).
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Apartamento 1113

Acesso ao apto.
Sala de tv
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Lavanderia com tanque.

Cozinha e Lavanderia integradas.
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Quadra de esportes

Vagas de garagens dos aptos
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Blocos
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Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica
para um imovel, a metodologia aplicada para a elaboragéao do presente Parecer foi a
de método comparativo, construgdes arquitetdnicas e método comparativo direto de
dados de mercado, conforme as determinagcdes das Normas N.B.R.14653-1 e
14653-2 da A.B.N.T. — Associagédo Brasileira de Normas Técnicas. A pesquisa de
mercado foi realizada com base em informacdes de imdveis que se encontram para
venda, pelos vérios escritérios imobiliarios de Marilia. Foram identificados junto ao
MERCADO IMOBILIARIO em diversas regides, iméveis com caracteristicas
semelhantes ao AVALIANDO. Estas identificacbes permitiram a obtencdo do valor
do imével. Os valores sao validos para a situacado e estado em que se encontra o
imovel na presente data.

Toca Imoveis.

[ Fotos [ Mapa

v
»

RESIDENCIAL - APARTAMENTO VENDA:
Jardim Califérnia R$ 85.000

(+ Imdveis no Jardim Califrnia)
MARILIA - SP Agendar Visita

Cadigo do Imével: 6330

B2 &

2quartos  1Vaga

(Valor de imovel pesquisado com caracteristicas e metragens semelhantes ao
imovel avaliando).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AMANDA DI RAIMO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2022 as 00:44 , sob o nimero WMIA22701924367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015804-94.2021.8.26.0344 e codigo G5uTSNQ2.
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Flex Imoveis.

_= ’Flex Lancamentos  Portfdlio  Classificados daSemana  Anuncie seulmével  N&o Encontrou?  Contato “ [ ]
consuitona imobikdna

SAN REMO - MARILIA/SP VENDA
REF 10076 - APARTAMENTO - SAN REMO 75 85.000,00*
Taxa Condomninio: R$ 270,00
Financia: Sim
pm2 &1 ™1 fud4m? f 44‘rnz

DORMS. VAGAS BANHEIROS AREATOTAL AREAUTIL

(Valor de imovel pesquisado com caracteristicas e metragens semelhantes ao
imovel avaliando).

Cia Imoveis.

c'A @ Home Conheca-nos Langamentos Portfolio Iméveis para Venda Imdveis para Locagdo & Area do Corretor

IMOVEIS
CRECiSP. 157780

VILA REAL, JARDIM - MARILIA/SP VENDA
REF 16962 - APARTAMENTOS PRONTOS - SAO LUIZ, #570.000,00*
EDIFiCIO

em 2 &1 M1 b 47 m? b d47m2

DORMS. VAGAS BANHEIROS AREATOTAL AREAUTIL

(Valor de imovel pesquisado com caracteristicas e metragens semelhantes ao
imovel avaliando).

00:44 , sob o nimero WMIA22701924367

as

do original, assinado digitalmente por AMANDA DI RAIMO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2022

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015804-94.2021.8.26.0344 e codigo G5uTSNQ2.
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Anderson e Jacqueline Imobiliaria.

COND PRACA DAS MARGARIDAS - Oportunidade Unica em s 66.870
MARILIA - SP | Tipo: Apartamento | Negoc )

Publicado em 12/10 as 09:29 - cdd. 109581377¢ anun: orof

3= .

Anderson e Jacqueline
Imobiliaria e Administracdo
de Bens e Imdveis LTDA

Re (11) 4356... vernimero @

$ Ver todos os anuncios

RS 66.870 E Simular financiamento

Cddigo do anuncio: CX8787... ver nimero56SP

2 quartos, 1 Vaga na Garagem, varanda, drea de servico, WC, sala, cozinha.Baixar matricula do
imdévelRUA ANDRE LUIZ RIBEIRO,N. 631 Apto. 43 BL 04, VEREADOR EDUARDO ANDRADE
REIS - CEP: 17526-748, MARILIA - SAO PAULO

(Valor de imovel pesquisado com caracteristicas e metragens semelhantes ao
imovel avaliando).

COC Administradora de Imoveis.

em Marilia / Vereador Eduardo Andrade Reis COMPRA

R$ 65.395

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda; 48 m2 por R$ 65.395 co 721913 Condominio Néo informado

Néo informado

Souza, 460 - Vereador Eduardo Andrade Reis, Marilia - SP VER NO MAPA

SOLICITAR VALORES

O 4m & 2quartos [% 1banheiro 8 1vag

ANUNCIANTE

COC Administradora de COC
VER MAIS CARACTERISTICAS (2) moves

Iméveis Ltda Me
Apartamento para Venda em Marilia, Vereador Eduardo Andrade Reis, 2 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga
Apartamento para Venda no bairro Vereador Eduardo Andrade Reis, localizado na cidade de Marilia / SP. Contato por WhatsApp
Com 2 dormitérios, possui 1 banheiro, 1 vaga de garagem, 1 sala.

Quero visitar

Area Privativa de 48,64 m?

(Valor de imovel pesquisado com caracteristicas e metragens semelhantes ao
imovel avaliando).

00:44 , sob o nimero WMIA22701924367

as

do original, assinado digitalmente por AMANDA DI RAIMO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2022
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015804-94.2021.8.26.0344 e codigo G5uTSNQ2.

€ copia

Este documento
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X — CALCULOS:

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Amostra Amostra
LOCALIZACAO 1,00 1,00 2,00
PADRAO 1,00 1,00 1,00
ESTADO DE 1,00 1,00 3,00
CONSERVAGCAO
IDADE 8,00 8,00 28,00
APARENTE
AREA 46,11 40,00 50,00
CONSTRUIDA
VALOR 51.394,41 60.000,00 85.000,00
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA
Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio
Minimo Estimado Méaximo Minimo  Maximo Total
Confianca (80 %) 44.010,50 51.394,41 50.778,32 -3,87% 3,87% 7,74%
Predigao (80%) 53.769,93 51.394,41 61.018,89 -15,59% 15,59%  31,18%
Campo de Arbitrio 64.285,25 51.394,41 70.503,57 -15,00% 15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO
Minimo (R$) Estimativa (R$) Maximo (R$)
Confianca (80 %) 44.010,50 51.394,41 50.778,32
Predicao (80%) 53.769,93 51.394,41 61.018,89
Campo de Arbitrio 64.285,25 51.394,41 70.503,57

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO: R$51.000,00

Justificativa: VALOR ARBITRADO COM DESAGIO, CONFORME PARAMETROS
DE AVALIAGCAO E MERCADO IMOBILIARIA DA REGIAO.

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 51.000,00 (CINQUENTA E UM MIL REAIS).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AMANDA DI RAIMO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2022 as 00:44 , sob o nimero WMIA22701924367
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6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO
Minimo (R$): 44.010,50
Arbitrado (R$): 51.000,00
Maximo (R$): 70.503,57
7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO
Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 7,74 %
Classificagéo para a estimativa: Grau Il de Preciséo
CARACTERISTICAS DA AMOSTRA
DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 27 Total 27
Utilizados 1 27 Utilizadas 16
Outlier 1 Grau Liberdade : 21
MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y
COEFICIENTES VARIACAO
Correlacao : 0,90422 Total : 11458000000,00000
Determinacao : 0,81762 Residual : 2089714678,99967
Ajustado : 0,77420 Desvio Padrao  : 9975,48108
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 18,82879 D-Calculado 1 1,55218
Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : Regido n&o conclusiva 98%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1at 68 74
-1,64 a +1,64 90 88
-1,96 a +1,96 95 96

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

VALOR = 1/ (2,4785025€-06 +-1,0149967e-06 * In(LOCALIZACAQ) +-2,0724872¢-
07 *PADRAO +0,00014735802 * 1/AREATERRENO +0,00010239415 *
1/AREACONSTRUIDA)

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 88666,67 Coefic. Aderéncia : 0,81762
Variacdo Total : 11458000000,00 Variagdo Residual  : 2089714679,00
Variancia : 424370370,37 Variancia : 99510222,81
Desvio Padrao : 20600,25 Desvio Padrao : 9975,48
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015804-94.2021.8.26.0344 e codigo G5uTSNq2.



GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

fls. 265

21

110.000 4
100.000 4
90.000 4
§0.000 4
70.000 4
G0.000 4
50.000 4
40.000 4
30.000 4
20.000 4
10.000 4

Yalores Calculados

04

0 20.000

40.000

E0.000
Walares Ohservados

g0.000 100.000

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

DiztribwigEo de Freqiéncis

0,4
0,35
0,3
0,25
0,2
0151
01

0,05 4

2248155 -1,55a-091

024a043 043a110 110a1,76

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlise Mista
Walor calculado versus residun padronizaco
3
24
o * -
2] * .
o *
<
o + .,
1] . *
*
ol o
-3 T T T T T T
] 20.000 40.000 £0.000 §0.000 100.000
WAl OR

{ WMIA22701924367

umero

00:44 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por AMANDA DI RAIMO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2022
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015804-94.2021.8.26.0344 e codigo G5uTSNq2.

€ copia

Este documento



DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 LOCALIZACAO
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Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: -0,22 % na estimativa

X2 PADRAO

YALOR = ff LOCALIZACED )

§9.500
§9.000
33,500
33.000 -

WALOR

/

1
LOCALIZACAD

=

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0 a1

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 227,00 % na estimativa

X3 ESTADO DE CONSERVACAO

WALOR = 1 PADRAD )

50.000

WALOR
=1
| E

PADRED

Tipo: Quantitativa

WALOR = f{ ESTADO DE CONSER\-"AQ.&O ]

Amplitude: 1,00 a 3,00 100000
Impacto esperado na dependente: Positivo 2 a0000]
10% da amplitude na média: 5,50 % na estimativa 50.000 1
0 1 2 3
ESTADO DE CONSERV.&Q.E.O
X4IDADE APARENTE
Tipo: Quantitativa WALOR = f( IDADE APARENTE )
Amplitude: 15,00 a 28,00 =
Impacto esperado na dependente: Positivo CR—

10% da amplitude na média: 1,01 % na estimativa

Xs AREA CONSTRUIDA

\

e —
0 10 20
IDADE APARENTE

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 40,00 a 48,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: -1,96 % na estimativa

Y VALOR

Tipo: Dependente
Amplitude: 60.000,00 a 115.000,00
Micro numerosidade para o modelo: atendida.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AMANDA DI RAIMO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2022 as 00:44 , sob o nimero WMIA22701924367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015804-94.2021.8.26.0344 e codigo G5uTSNq2.



fls. 267

23

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,77420)

X1 LOCALIZACAO X -0,13 89,43 0,78427 *

X2 PADRAO X 0,78 44,25 0,77817 *

X3 ESTADO DE X 2,41 2,52 0,72484

CONSERVACAO

X4 IDADE X 0,38 71,11 0,78301 *

APARENTE

XsAREA X -0,22 83,06 0,78398 *

CONSTRUIDA

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

O
'L
g
S
ia
AMF
Z E S
0 o lag | &
— l< m %)
@ O L
(0] << (| E =z
_ 15 IN|lo|lo|=< |Q
2le |22 4|25
S|IE |O |a E 2 ] °
g2 SIE |48 |a =< | £
X4 X 19| 58| 26| 14 3
X2 X 49 41| 91| 17
X3 X 81| 69 26| 47
Xa X 17| 86| 38 8
Xs X 51| 99| 71
Y | y | 61| 84| 81

*NOTA- Por se tratar de um parecer técnico de avaliacao mercadolégica e
expedida comercial que se louva em informacoes obtidas junto ao mercado
imobiliario, considerando imoéveis com caracteristicas e localizacao sécia
econdémica, semelhante, deve-se prever uma possivel variacao de até 6% nos
valores acima expressos (-6% a + 6%), diante dos interesses inerentes do
proprio mercado e de seu proprietario.

Este critério sera adotado abaixo, na conclusao final.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015804-94.2021.8.26.0344 e codigo G5uTSNq2.



fls. 268

24

Xl — CONCLUSAO:

Em vistoria realizada segundo a NBR n® 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, aplicando
fatores de transposicéo e corregdo consubstancia segundo técnicas modernas de
avaliacdo contribuiram para a formagédo da convic¢cdo dos valores aqui expressos.
Nao foi pesquisado se o IMOVEL AVALIANDO esté livre e desembaracado de
quaisquer 6nus reais comprometimento tais como titulos, hipotecas, acdes ou
quaisquer outras avencas que impecam uma negociacao. Isto posto, informo que:

Para a venda do imoével, no estado em que se encontra e levando em
consideracao os anos de construcao, sua depreciacdo, localizacao e sua
procura de mercado -_fator que ndo pode ser negligenciavel nos
procedimentos de andlise valorativa de qualquer bem imdvel -, o que
representa nesta data a importancia de:

R$ 51.000,00 (cinquenta e um mil reais).

(+6%) R$ 54.060,00 (cinquenta e quatro mil e sessenta reais).

(-6%) R$ 47.940,00 (quarenta e sete mil e novecentos e quarenta reais).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AMANDA DI RAIMO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2022 as 00:44 , sob o nimero WMIA22701924367
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Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, me
colocando a disposicdo de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se
fagcam necessarios.

Firmo o referido estudo baseado em métodos comparativos de precos
realizados na regido, bem como as caracteristicas atuais do imovel.

Marilia, 14 de Outubro de 2022.

AMANDA DI RAIMO.
Perita na area de arquitetura, engenharia e construcao.

CAU: A108916-1
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ANEXOS

Anexo 01: Matricula do imovel;

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
Rua Séo Carlos, 97 - CEP 17.500-200 - MARILIA - ESTADO DE SAQ PAULO

PAULO ROBERTO CAMARGO - OFICIAL
BEL. RENATO SOARES FIGUEIREDO - OFICIAL SUBSTITUTO

LIVRO N° 2 - REGISTRO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE MARILIA - SP
_ GERAL . CNS 12.229-1
Matricula Ficha
=$7.219 = ] [ =1= ] Marilia, 08 de junho de 2.016.

Coniis | Cmamicia )2

fImével: Unidade Auténoma sob n® 1113, localizada no 1° pavimento do Bloco 11,
do “Conjunto Habitacional Sao Bento III”, situado nesta cidade, na Rua Ioneu
Carvalho Domingos n® 360, Bairro Sitio Santa Rosa, com a area total de 52,0279
metros quadrados de construgdo, sendo 46,1100 metros quadrados de area
privativa e 5,9179 metros quadrados de drea de uso comum, com direito ao uso de
uma (1) vaga de garagem; correspondendo a unidade uma fragdo ideal de 0,3676%
do terreno, descrito e caracterizado na matricula n. 61.625, deste Servigo Registral.
Cadastrado na P.M.M. sob n° 31263400.

Proprietario: FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, inscrito no
CNPJ (MF) n° 03.190.167/0001-50, representado por forca do paragrafo 8° do art.
2° e inciso VI do art. 4° da Lei n° 10.188/01, pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL
~ CEF, institui¢do financeira sob a forma de empresa publica, vinculada ao
Ministério da Fazenda, com sede em Brasilia (DF), no Setor Bancéario Sul, Quadra
4, Lotes 3 e 4, inscrita no CNPJ (MF) n° 00.360.305/0001-04.

~

Registro Anterior: R.5/61.625 (Especificacdo) e Reg. n° 8.840 (Convengao) ambos
de 08/06/2.016, deste Servigo Registral.

O Oficial: Mw (Paulo Roberto Camargo)
Av.1/67.219 Data: 08 de junho de 2.016.
Prenotacio n® 218.788 em - 13/05/2.016.

Transportamos a averbagao n°® 02, procedida aos 02/06/2016, na matricula n°

a)O imdvel compora o patriménio do fundo a que se refere o “caput” do art. 2° da
Léi 11%10:088;. 86 12/ 11 S 20005 8 suvvnsssonsnvssisenseessnssssonmunmsssass il v v aei s 1asa sahnssssii suesaviass
b)O imével, bem como seus frutos e rendimentos, serdo mantidos sob a propriedade
fiducidria da CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CFEF, e nfo se comunicam com o
patrimonio desta, observadas quanto a tais bens e direitos as seguintes restrigoes: 1)
ndo integra o ativo da Caixa; 2) ndo responde direta ou indiretamente por qualquer
obrigacdes da Caixa; 3) ndo compde a lista de bens e direitos da Caixa para efeito de
liquidagdo judicial ou extrajudicial; 4) ndo pode ser dado em garantia de débitos de
operacao da Caixa; 5) ndo é passivel de execugdo por quaisquer credores da Caixa por
mais privilegiados que possam ser; e, 6) ndo podera ser constituido qualquer énus
real sobre o imdével que compde o patrimonio do FAR.

O Oficial : (Paulo Roberto Camargo)

W—r——z =

- v - y

00:44 , sob o nimero WMIA22701924367
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
Rua Sao Carlos, 97 - CEP 17.500-200 - MARILIA - ESTADO DE SAO PAULO

PAULO ROBERTO CAMARGO - OFICIAL
BEL. RENATO SOARES FIGUEIREDO - OFICIAL SUBSTITUTO

Matricula Ficha
—e7219= | | =1 —WJ
((R.2/67.219 Data: 24 de fevereiro de 2.017. w

Prenotacédo n°® 225.885 - em 20/02/2.017.

Por Contrato Particular de Compra e Venda de Imével, Matuo, Caucio de
Depdsitos e Alienag¢éo Fiducidria em Garantia no Sistema Financeiro de Habitacdo
- Carta de Crédito Individual FGTS/Programa Minha Casa Minha Vida -
Recursos FGTS ~ CCFGTS/PMCMYV - SFH/FAR, com forga de escritura publica,
firmado nesta cidade, aos 24 de junho de 2.016, na forma do §5° do art. 61 da Lei n®
4.380/64, dos artigos 2° e 8° da lei n. 10.188/01, e da Lei n° 11.977/09, FUNDO DE
ARRENDAMENTCO RESIDENCIAL - FAR vendeu o imével a RAFAEL
APARECIDO VIEIRA DOS SANTOS, brasileiro, divorciado, autdnomo,
portador do RG. n® 457412513-SSP/SP e inscrito no CPF (MF) n° 366.901.178-12,
residente e domiciliado nesta cidade, na Rua Mario Bataiola n° 501, bloco 42,
Bairro Paulo Ltcio Nogueira; pelo prego de R$70.000,00, sendo R$42.000,00
referentes ao desconto concedido pelo FGTS (complemento); R$19.600,00
referentes a subvengdo concedida pelo FAR; e R$8.400,00 referentes ao
financiamento concedido pela credora

O Oficial: {Paulo Roberto Camargo)

R.3/67.219 Data: 24 de fevereiro de 2.017.
Prenotagdo n® 225.885 - em 20/02/2.017.

Pelo contrato referido no R.2, o proprietario alienou o imoével, em carater
fiducidrio, aoc FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, fundo
financeiro criado pela CEF, por determinacfio constante do caput do art. 2° da lei n.
10.188/01, inscrito no CNPJ (MF) n. 03.190.167/0001-50; representado pela CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, instituigdo financeira, constituida sob a forma de
empresa ptiblica, com sede em Brasilia-DF, no Setor Bancario Sul, quadra 4 - Lotes
3 e 4, CNP] (MF) n° 00.360.305/0001-04; em garantia do financiamento com origem
em recursos do FGTS-PMCMYV, sendo R$8.400,00 o valor do financiamento, que
serd pago em 120 prestacBes mensais e consecutivas. Vencimento do primeiro
encargo mensal: 24 de julho de 2.016. Para fins do disposto no inciso VI do artigo
24 da Lei n. 9.514/97, o valor da garantia fiduciaria ¢ de R$70.000,00. As taxas de
juros, sistemas de amortizagio e demais cldusulas e condi¢des constam no tftulo,
do qual uma via ficou arquivad
i

O Oficial: -~ (Paulo Roberto Camargo)

- continua na fichan2 02 -
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
Rua Sao Carlos, 97 - CEP 17.500-200 - MARILIA - ESTADO DE SAO PAULO

PAULO ROBERTO CAMARGO - OFICIAL
BEL. RENATO SOARES FIGUEIREDO - OFICIAL SUBSTITUTO

LIVRO N° 2 - REGISTRO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE MARILIA - SP
GERAL ‘ CNS 12.229-1
Matricula Ficha
=67.219 = ] [ =2= ] Marilia, 24 de fevereiro de 2.0 17.
Municipio Comarca
MARILIA | | MARILIA
H ™
Av.4/67.219 Data: 24 de fevereiro de 2.017. |

Prenotagio n® 225.885 - em 20/02/2.017.

Os direitos de proprietario fiducidrio do imével constituidos pelo R.03, em favor
do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, serdo mantidos sob a
propriedade fiduciaria da CAIXA ECONOMICA FEDERAL e ndo se comunicam
com o patriménio desta, observadas quanto a tais direitos, as restri¢cBes
mencionadas na Av.01, nos termos dos paragrafos 4° e 5° do artigo 2° da Lei n°
10.188/01.

O Oficial: - e (Paulo Roberto Camargo)

Av.5/67.219 Data: 24 de novembro de 2.021.
Prenotacdo n° 266.300 a 17/11/2.021.

Conforme certiddo, expedida aos 09 de novembro de 2.021, pela 1 Vara Civel de
Marilia-SP, encontra-se em tramite perante a referida Vara, a acdo de Execucio
de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais (Processo Digital n® 1015804-
94.2021.8.26.0344), movida por CONDOMINIO IDENCIAL SAO BENTO
III contra RAFAEL APARECIDO VIEIRA 0S. Valor da execucio

R$18.079,87. Requerimento, figrnado nest cidade, adgs 17 de novembro de 2.021.
Documentos arquivados.

O Oficial Substituto: {_. (Renato Soares Figueiredo)

Selo Digital: 1222913E10A00000362326213

Av.6/67.219 Data: 02 de maio de 2.022.

Prenotagdo n” 270.479 a 25/04/2.022.

Conforme Certiddo, expedida aos 25 de abril de 2.022, pelo Escrivao Diretor do
1° Oficio Civel de Marilia-SP, extraida nos autos da agido de Execugdo Civil
(Ordem n° 1015804-94.2021), movida por CONJUNTO HABITACIONAL SAO
BENTO III - CNPJ/MEF n° 26.000.809/0001-07, contra RAFAEL APARECIDO

\_ = CONtinUA NO VLSO - y
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
Rua Sao Carlos, 97 - CEP 17.500-200 - MARILIA - ESTADO DE SAO PAULO

PAULO ROBERTO CAMARGO - OFICIAL
BEL. RENATO SOARES FIGUEIREDO - OFICIAL SUBSTITUTO

Matricula Ficha
= 67.219 = ] [ =2= J
WVERSO .
r_VIEIRA DOS SANTOS, os direitos sobre o imével, decorrentes da alienacdo h
fiduciaria obieto do R.3, pertencentes ao executado, foram PENHORADOS, e
depositados em mios de Rafael Aparecido Vieira dos Santos. Valor da execucao

R$19.236,23. Documento arquivado.

O Oficial Substituto: (Renato Soares Figueiredo)

Selo Digital: 1222913E10A0000037365722N

WMIA22701924367

00:44 , sob o niimero

as

CERTIDAO - Pedido: 270479

CUSTAS

CERTIFICO E DOU FE, que a presente certiddo da matricula
n.> 67219 ., na qual ndo hé registro de qualquer alienacéo,
onus reais ou acdes reipersecutérias além do que nela
contém, foi extraida nos termos do art. 19, da Lei Federal n®
6.0156/73, sob a forma de documento eletrénico mediante
processo de certificacéo digital disponibilizado pela ICP-Brasil,
nos termos da Medida Provisdria n.® 2.200-2, de 24 de agoste
de 2001, devendo para sua validade, ser conservada em meio
eletrénico, bem como comprovada a autoria € integridade.
Retrata a situagao juridica do imovel até o ultimo dia util
anterior a data de expedigdo, devendo ser complementada
com certidéo da Circunscrigio atual, se for o caso.

Isento de custas e emolumentos

PRAZO DE VALIDADE

Conferéncia feita por:

Para fins do disposto no inciso IV-do art. 1° do Dec. Federal n°
93.240/86, e letra “c” do item 15 do Cap. XIV do Provimento
CGJ 58/89, a presente certiddo ¢ VALIDA POR 30 DIAS, a
contar da data de sua emisséo.

[ASSINATURA DIGITAL)

ELVIS SANCHEZ DE ANDRADE
Escrevente

Marilia, 03 de maio de 2022

SELO DIGITAL
1222913E30A0000037365622N
Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do

QR Code impresso ou acesse 0 enderego eletronico https://selod
igital.tjsp.jus.br
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Anexo 02: Tabela estado de conservacao:

Este método leva em consideragdo o estado de conservacdao da benfeitoria.
Sabe-se que uma benfeitoria regularmente conservada deprecia-se de modo regular, enquanto que
outra mal conservada deprecia-se mais rapidamente.

O estado de conservacado da edificacdo deve Rer.

ser classificado segundo a graduagao que
consta do quadro ao lado, proveniente do
estudo de Heidecke:

ESTADO DA DEPRECIACAO
EDIFICACAO (%)
a Nova 0,00
b Entre nova e regular 0,32
Lol Regular 2,52
d Entre regular e necessitando reparos
simples 8,09
e Necessitando de reparos simples 18,10
f Necessitando de reparos simples a
Importantes 33,20
g Necessitando de reparos importantes 52,60
h  Necessitando de reparos Importantes a
edificag&o sem valor 75,20
i Sem valor 100,00

(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edifica¢do nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia

Regular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/pu pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificaqéb seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apods reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recupera¢do do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperacio localizada do sistema
estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisio da
impermeabilizag3o ou substituicio de telhas de cobertura

H

Necessitando de
reparos importantes

Necessitando de
reparos importantes a
edificagio sem valor

52,60

75,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicio de panos de
regularizagio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituigdo de pecas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cOmodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.
Edificagdo cujo estado geral com estabilizacdo e/ou
recuperacio do sistema estrutural, substituicio da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagdes hidraulicas e elétricas
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificacdo sem valor

100,00

-

Edificacdo em estado de ruina.
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DET CAIXA DE AGUA

ELEVADA
S/ESC.

CORTE ALAMBRADO
S/ESCALA

RCULAGAO VEICULUS
—

ECi
5/ ESCALA
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