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Marcos Padilha Torres, Consultor de Imoveis — CRECI/SP 116.492-F, Contato (011) 95068-3129 C

Ao
Senhor Eliseu de Oliveira
Rua Domingos Lopes da Silva n® 890, sala 201

Vila Suzana, S3o Paulo/SP

ASSUNTO: AVALIACAO DE IMOVEL

Dados do Imovel:
Trata se do Apartamento n? 102, 102 andar
Localizado 3 Rua Elizabeth Barbegian Baldinato n® 99
Condominio Edificio Queen Elizabeth

Vila Suzana, Sdo Paulo/SP, CEP 05630-070

Area Privativa: 96.280 M?

Area Comum: 48,520 M?

1 Vaga de garagem: 61,193 M?

Totalizando uma area de: 205,993 M?

Cadastrado na Prefeitura (SQL): 171.173.0060-3

Registrado no 182 Oficial de Registro de Imdveis: Matricula 131.009

Endereco Eletronico: marcos.seg@gmail.com

Este documento é copi igi i igi i
copia do original, assinado digitalmente por MARIA TERESA TADEO ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/01/2022 as 17:50 , sob o nimero WRBT22700059891 .
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Marcos Padilha Torres, Consultor de Imdveis — CRECI/SP 116.492-F, Contato (011) 95068-3129

Regiao:
Possui todos os equipamentos urbanos:
Abastecimento de agua, servigos de esgotos.
Energia elétrica, rede internet e telefonia.

Esta proximo a uma vasta rede de comércio, Shoppings e a
avenidas importantes, tais como Giovanni Gronchi, Doutor Guilherme
Dumont Villares, Professor Francisco Morato e a Futura estacdo de Metro

Vila SOnia.

Valor do Imovel:

O valor de mercado na Regiao varia de R$ 5.900,00 a R$ 6.450,00

o metro quadrado.

Desconsiderando o estado de conservacao do imovel, calculo seu
valor em torno de R$ 570.000,00 podendo chegar até R$ 620.000,00.

As condigdes atuais condicoes do imoével: Esta em mal estado
de conservacdo e limpeza, carecendo de tratamento para infestagao de

cupins.

- Possui débitos com a Prefeitura (IPTU);

- Débitos condominiais;

- Diversos empecilhos legais (inventario nao concluido, execugao

fiscal e condominial em estagio avangado.

Endereco Eletronico: marcos.seg@gmail.com
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Marcos Padilha Torres, Consultor de Imoveis — CRECI/SP 116.492-F, Contato (011) 95068-3129

Conclusao:
izacdo, mercado imobiliario,

Analisando aspectos como, sud local
justica.

conservacio, débitos em aberto e agoes na

Calculo que 0 imoével: Rua Elizabeth Barbegian Baldinato n® 99, Apto
ne 102, 102 andar, Condominio Edificio Queen Elizabeth, Vila Suzana, S3o
Paulo/SP, CEP 05630-070 esta avaliado em torno de RS 370.000,00

(Trezentos e Setenta Mil Reais).

S30 Paulo, 08 de setembro de 2.021
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RITA DE CASSIA NEGRAO DE AGUIAR
CRECI/SP 81487 — CONTATO: (11) 98429-3294

AO
DR. ELISEU DE OLIVEIRA
Rua Domingos Lopes da Silva, 890 — Conjunto 201

Vila Suzana - Sdo Paulo — SP

AVALIACAO DE IMOVEL

Informacdes Tabulares do Imével do Imovel

Imoével: Apto. 102 - 10° andar — Rua Elizabeth Barbegian Baldinato, 99 - Edificio Queen
Elizabeth — Vila Suzana — SP

Area Privativa: 96,280m?
Area comum: 48,520m?
Vagas de Garagem: 61,193m?
Area Total: 205,993m?
Matricula: 131.009

Cartorio RGI: 18°

Localizacio do Imoével

Regifio com excelente acesso as principais vias de circulagdo, como marginais, BR116,
Av. Dr. Guilherme Dumont Villares, Av. Giovanni Gronchi e Av. Prof. Francisco

Morato.

Em seu entorno amplo comércio diversificado, tais como, supermercados de diversas
bandeiras, padarias, farmacias, colégios, bancos, shoppings, laboratorios, lojas e
concessionarias de veiculos automotores € outros.

Regido servida com boa malha de dnibus e relativamente proximo da futura estagéo Vila

Sonia.
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RITA DE CASSIA NEGRAO DE AGUIAR
CRECI/SP 81487 — CONTATO: (11) 98429-3294

Valor do imdvel Considerando Nao Afetacio de Condicdes de Depreciacio

O momento econdmico do mercado imobiliario, para o segmento de usados onde ha mais
caréncia e restri¢do de créditos, agregado a auséncia de liquidez em virtude da pandemia,
informa que o imovel ora pesquisado, poderia ser anunciado entre R$ 550.000,00
(quinhentos e cinquenta mil reais) — R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais).

Para fechamento do negdcio, pode ser estima do entre R$ 500.000,00 (quinhentos mil
reais) — R$ 550.000,00 (quinhentos e cinquenta mil reais).

Aspectos Gerais do Imoével e da Depreciacio:

Ocorre, que o estado geral do imével ndo € bom, pois encontra-se em estado de abandono
e deterioragdo. Além do cupim que esta comprometendo armarios, guarda-roupas,
estantes, batentes, também, ndo € feita limpeza.

Outro fator de grande depreciagdo do imdvel € o acumulo de dividas de condominio e
IPTU, além de pendencias processuais.

Tanto que o imovel esta ha muitos anos para a venda sem sucesso.

VALOR REAL DA AVALIACAQO

Considerando as depreciagdes referidas, AVALIO O IMOVEL ACIMA DESCRITO E
CARACTERIZADO EM

RS 400.000,00 (QUATROCENTOS MIL REAIS).

RITA DE CASSIA NEGRAODE AGUIAR
CRECL/SP 81487- (11) 98429-3294
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