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1. DATA DA AVALIACAO/PARECER
07 de marco de 2024.

2o IDENTIFICA(;AO DO SOLICITANTE

Emite-se o presente Parecer Técnico por solicitagio do Dr. Jackson Kawakami, advogado, inscrito na OAB/SP sob o
n® 204.110, estabelecido na Avenida Angelica, n® 2118, ¢j. 11, Consolacao, Sao Paulo/SP, CEP 01228-200, tendo
como interessado o Condominio Residencial Plano & Estagdo Vila Sonia - Caminho de Engenho, inscrito no CNP]/MF sob
n®40.486.362/0001-59, com endere¢o na Rua Caminho do Engenho, n® 284, Ferreira, Sao Paulo/SP, CEP 05524-000.

3. FINALIDADE DO PARECER

Estabelecer o valor de mercado do imovel avaliando, para procedimentos em agao judicial.

4. OBJETO DA AVALIACAO

Apartamento n°® 503, 5% andar da Torre A do Condominio Residencial Plano & Estagao Vila Sonia - Caminho de Engenho,
situado na Rua Caminho do Engenho, n® 284, no bairro Ferreira, na Capital do Estado de Sao Paulo, CEP 05524-000.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

Imovel residencial urbano, sendo um apartamento, com as seguintes dimensoes:
Area ttil = 28,740m?

Area comum = 1 1,833m?

Area total = 40,573m?

Fracao ideal no terreno = 0,002500

ENTRADA DO CONDOMINIO RESIDENCIAL PLANO & ESTACAO VILA SONIA
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6. LOCALIZA(;AO EM MAPA

E?"‘“i F 0013 r\mzr
Nog MoEs

\

L5 259

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2024 as 16:14 , sob o numero WRBT24700303794

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002182-95.2022.8.26.0704 e coédigo yyvVi96s.



PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Pag. 4/14

8. PROPRIETARIA DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO
TALITA HELENA DELGADO, inscrita no CPF n® 413.882.368-93.
Obs.: Com Alienacio Fiducidria & CAIXA ECONOMICA FEDERAL.
9. DOCUMENTOS

- Certidao de Matricula n® 259.619, do 18° Oficial de Registro de Imoveis da Capital de Sao Paulo;
- Certidao de Dados Cadastrais expedida pela Prefeitura de Sdo Paulo, cadastro sobn® 101.499.0191-6.

CODIGO NACIONAL DE SERVENTLA ~
g emenss (T EAN A
LIVRO N° 2 - REGISTRD GERAL o it g ok st

ficha - {}M —=
259.&1 9 I ]
S5a0 Paulo, 13 de abril de 2021

IMOVEL: O APARTAMENTO TIPO n° 503, localizado no 5° pavimento da TORRE A,

integrante do  empreendimento  imobiliario denominado “CONDOMINIO
RESIDENCIAL PLANO & ESTAGAO VILA SONIA - CAMINHO DE ENGENHO"

situado na RUA CAMINHO DO ENGENHO, n° 284, esquina com a RUA PADRE

ANTONIO LINK, no 13° Subdistrito - Butanta, com a area privativa coberta edificada

de 2B,740m2, area comum coberta edificada de 6,514m2, area total edificada de
35,254m2, area comum descoberta de 5,319m2, area construida mais descoberta de

40,573m2, correspondendo-lhe a fragcdo ideal de 0,002500 no solo e nas outras
partes comuns do condominio.

CADASTRO: CONTRIBUINTES n°s 101.499.0123-1; 101.499.0124-1
101.499.0125-8, em maior area.

e

PROPRIETARIA: TALITA HELENA DELGADO, RG n° 48.859.050-4-SSP/SP, CPF n°
413.882.368-93, brasileira, solteira, maior,

técnica de seguranga do trabalho,
residente e domiciliada em [tapira, deste Estado, na Rua José Henrique Ferreira, 148
Loteamento Conjunto Habitacional Antonio.

REGISTRO ANTERIOR: R.637/247.544 de 01 de abril de 2020. (Especificacio
Condominial registrada sob o nimero B80 na referida matricula e Convencio de

Condominio sob © n® 13.217, no Livro Trés - Registro Auxiliar, ambas nesta data)
todos deste Servico Registral.

O Escrevente Substituto,
Rodrigo Di Sessa Fassina
Selo N® 111328311WUDQD495952FE21M

{continua no verso)
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10. DADOS URBANOS

10.1. ZONEAMENTO

B Zona de uso:

= Cocficiente de aproveitamento:
® Taxa de ocupagao maxima:

B Gabarito de altura maxima:

ZM: Zona Mista;
1,0 vez a area do terreno (basico);
70% para lotes com area igual ou superior a 500,00 m?;

28 metros.

10.2. CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL

O imovel avaliando esta cadastrado junto a Municipalidade de Sao Paulo pelo nimero:

Conforme base de dados da PMSP para o exercicio de 2024, constam as seguintes informagoes para o imovel avaliando:

Area Total do Terreno
Area Construida
Testada

Padrao da Construgao
Tipo do Uso

Ano da Construgao

CONTRIBUINTE: 101.499.0191-6

3.787 m?
36 m?
74,46 m
2-C
Residencial
2020

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

Cadastro do Imovel: 101.499.0191-6

Local do Imovel:

R CAMINHO DO ENGENHO, 284 - AP 503 TORRE A
PLANO EST VILA SONIA CEP 05524-000

Imdvel localizado na 28 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:
R CAMINHO DO ENGENHO, 284 - AP 503 TORRE A
PLAMNO EST VILA SONIA CEP 05524-000

Contribuinte(s):
CNPJ 00.360.305/0001-04  CAIXA ECOMOMICA FEDERAL
CPF 413.882 368-93 TALITA HELENA DELGADO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 3.787 Testada (m):

Area ndo incorporada (m?): 4] Fragao ideal:

Area total (m?): 3.787 .

| Dados cadastrais da construgao: I

Area construida (m*): 36
Area ocupada pela construgio (m®): 1.518

* Anoda construcdo corrigido: /
& L I n L L} I n m& n I L ' L] I L}

Padrao da construcio: 2-cC

Uso: residéncia r
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11. SERVICOS PUBLICOS

A regiao onde se situa o imovel avaliando possui os seguintes melhoramentos ptiblicos convencionais:

® Rede publica de agua encanada;

® Rede publica de esgoto sanitario;

® Rede publica de gas encanado;

® Rede publica de telefonia;

® Rede publica de energia elétrica domiciliar;
® Rede publica de iluminagao;

® Transporte publico;

® Pavimentagdo asfaltica;

® Guias e sarjetas.

12. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia de avaliagdo empregada para o presente parecer ¢ o Metodo Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que consiste na obtengao do valor de mercado do imovel atraves da comparagao de dados relativos a
outros imoveis ofertados para venda, localizados na regidao geoeconomica do imovel avaliando, conforme

disponibilidade, qualidade e quantidade de informagoes colhidas no mercado em que esta inserido.

Na aplicagao da metodologia definida para avaliagio do imovel objeto do presente trabalho, todos os elementos
foram devidamente analisados e aplicados ao conjunto dos demais fatores, visando obter o valor para o atual

contexto de mercado imobiliario.

13. ANALISE DA LOCALIZA(;AO

O imovel objeto da avaliagdo esta situado na Zona Oeste da Capital de Sao Paulo, no bairro Ferreira, integrante
do distrito da Capital conhecido como Vila Sénia e Butanta. Ferreira ¢ um bairro entre as Avenidas Professor
Francisco Morato, Eliseu de Almeida e Pirajussara, bem proximo do parque Chacara do Jockey. Tem facil acesso
aos transportes coletivos - distando 1 km da Estacdo de Metr6 Vila Sonia - e a toda estrutura comunitaria, tais como
escolas, universidades, hospitais, clinicas de satide, igrejas, e em suas imediagoes tem a disposigao supermercados,
padarias, farmacias, restaurantes, lojas e comercios em geral. A regido ¢ provida de toda infraestrutura urbana

como servigos de telecomunicagoes, energia eletrica, gas, agua e esgoto.
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14. LEVANTAMENTO COMPARATIVO

Foram elaboradas pesquisas recentes com base nos elementos do imovel objeto de avaliagao, tendo como
parametro imoveis semelhantes ao avaliando na regiao onde esta inserido, observada a localizacao, padrao e tipo
dos exemplares, tendo-se constatado ofertas de imoveis apresentando similaridade de padrao e localizacao. Pelos
T A . : .

imoveis compativeis e similares com o imovel avaliando, estima-se que o valor do metro quadrado no mercado
da regiao do imovel avaliando, fica entre R$ 9.183,33 a R$ 10.689,66, concluindo-se pelo valor do m? (metro

quadrado) em R$ 9.931,81 para o imovel avaliando.

15. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO SITUADO NA RUA CAMINHO DO ENGENHO, BAIRRO FERREIRA
APARTAMENTO RESIDENCIAL COM 28,74 m2 DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

BAIRRO LOCALIZACAO VALOR DE VENDA AREA UTIL VALOR DO M?

Ferreira

Rua Caminho do Engenho

R$ 275.500,00

30,00 m?

R$ 9.183,33

Ferreira

Rua Caminho do Engenho

R$ 305.000,00

32,00 m?

RS 9.531,25

Ferreira

Rua Caminho do Engenho

R$ 280.000,00

29,00 m?

RS 9.655,17

Ferreira

Rua Caminho do Engenho

R$ 307.400,00

29,00 m?

RS 10.600,00

Ferreira

Rua Caminho do Engenho

R$ 310.000,00

29,00 m?

RS 10.689,66

16. AMOSTRAS ANALISADAS

A Kua, D310 Cu Comgo

Apartamento a venda
com 30m?,1quarto e sem
vaga

R$ 275.500
Parcelas a partir de R$ 2.468

G )

Buscar Imbveis Para proprietarios

Inicia » SSaPauia » Femeira ) Rua Caminhodo Engenho D Imovel 1676155

Rua Caminho do Engenho

Ferreira, 580 Paulo
[y Tquarto 30 me
RS Q183 /m*
[ 1banheiro 4% a 7" andar

Imovel 1676155 (D) Publicads ha Tmés

E Prox. ao metrd g -

= Semmobilia

Indicar imovels  Sobre o Ajuda ./:vt Entrar
W

Valor do imdvel

R$ 275.500

Entenda se & um bom negocio >
Condominio R$ 250

IPTU 12xR$0

( Receber contato em breve )

Q7 Faveritar of Compartilhar
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Apartamento & venda em Vila Sénia com 32 m’, 1 quarto, 1
suite

Condominia null « Hua Caminho do Engenho - Vila Sonia, S5&o0 Paulo-SP

B andaraio a2 m’ & 1quarlo

4% andar s Sanks 31 e VN

-:E:- Sol o diz loda 'm-ll' ‘aranda « Fortaria

rid Al 2t

Vendar - Femamentas Loft - Farcairos ~ Mais ~ Entrar

Ver mals fotos

Valor 4 vista

R$ 305.000

{2 Entenoa
Parcelas a partir de R§ 2.796/mes

Condeminio @ RE 340/mes

1Banheira

Ty @ RE 6 000 ana

Condominio Residencial Plano & Estacao Vila Sonia - Caminho de Engenho

O

Apartamento a venda
com 29m?,1 quarto e sem
vaga

R$ 280.000
Parcelas a partir de R$ 2.507

Inicia 3 SBoPauwls » Fermeirz ) RuaCaminhodoEngenhe » Imovel 1407263

Rua Caminho do Engenho

Ferreira, 580 Paulo
ley  1gquarto om 29m° B Prox.aometro
(1 suite) RS Q.455/m®
[# 1banheiro 8%alandar &= Semmobilia

Imavel 1407263 (L} Pubficado hia 2 mieses

Para proprietarios « Para bmobikdrias  Indicarimdveis  Sobre «

Valor do imovel

R$ 280.000

Entenda se é um bom negacio >
Condominio RS 260

IPTU 12xR$0

( Receber contato em breve )

Q) Favoritar o Compartilhar
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Famramantas Loft - Parcairas ~ Mais - Entrar

WRBT24700303794

umero

16:14 ,sobon

as

Ver mass fotos

Valor a vista

Apartamento a venda em Vila Sénia com 29 m?’, 1 quarto R$ 307400

Condaminio null - Rua Gaminho do E ho - Vila Sénia, Sdo Paulo-SP

Peroetas a partir da RE Z2.818/més

B ancaaie vl B 1 quarto £ 1Banhairo

4= anfar e disnte R$10.600 /m* Sam Siie

Condominic @ R$ 3560/més

PTU @ RS 38/ano

Condominio Residencial Plano & Estacao Vila Sonia - Caminho de Engenho

Comprar -~ Famramentas Loft - Parcairos -~ Mais ~

Ver mais fotos

Valor & vista

R$ 310.000

&)

Apartamento a venda em Vila Sénia com 29 m’, 1 quarto

Condeminiz null « Rua Caminho da Engenho « Vila S6nia, S&o Paulo-SP

Parceias a partir de 5 2 841/mas

E_ Andar alto 29m* - |guarto = 1 Banhsiro

" Condominio RS 350/més
4% andar am diante RS 10,689 /m= s¢m sulte o

PTU @ R§ 380/ano
.E Varanda Portaria

do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2024

22h

€ copia

Condominio Residencial Plano & Estacao Vila Sonia - Caminho de Engenho

Este documento
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17. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dadas as caracteristicas especificas do imovel, localizagdo e a situagdo do mercado imobiliario, constatou-se que se
trata de ativo de media liquidez. Segundo a pesquisa realizada, verificou-se consideravel nimero de ofertas de
apartamento para venda no entorno, cujos pregos pedidos mostrou-se harmonia dentre a localizagdo e padrao das
construgdes. Considerando os elementos abordados nesta analise e ponderando-os junto ao momento

macroeconomico vivenciado, entende-se que o imovel em estudo possui um bom indice de atratividade.

18. ENCERRAMENTO

Pelo presente PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL, emitido aos 07 de margo de 2024,
composto de 14 (quatorze) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imovel objeto
de avaliacdo, frente a imoveis semelhantes ao avaliado na localidade onde esta inserido, observada a similaridade,
padrao e tipo das amostras, verificou-se pelas ofertas de imoveis assemelhados que o valor do m? (metro
quadrado) de mercado para venda do imovel avaliado ¢ de R$ 9.931,81. Portanto, conforme os procedimentos
tecnicos aplicados, CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imovel situado na Rua Caminho
do Engenho, n° 284, apartamento 503, 5° andar da Torre A do Condominio Residencial Plano & Estacao Vila
Sonia - Caminho de Engenho, no bairro Ferreira, na Capital do Estado de Sao Paulo, CEP 05524-000,

corresponde a R$ 285.440,00 (duzentos e oitenta e cinco mil e quatrocentos e quarenta reais).///

19. AVALIACAO

GIIC')VEL AVALIADO: \

Apartamento n® 503, 5° andar da Torre A do Condominio Residencial Plano & Estacgéo Vila
Sonia - Caminho de Engenho, situado na Rua Caminho do Engenho, n® 284, no bairro
Ferreira, na Capital do Estado de Sao Paulo, CEP 05524-000.

VALOR AVALIADO: R$ 285.440,00 (duzentos e oitenta e cinco mil e quatrocentos e
quarenta reais).

\MES/ANO REFERENCIA: Marco/2024. J

POMPEIATMOVEIS LTDA.
AVALIACAO DE IMOVEL — CRECI 22.327-]
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ANEXOS

20. ANEXO I — CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL

CODIGO NACIONAL DE SERVENTIAS DECIM

N 11.132-8
B ORICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL

I . Bamardo Oswaldo Francez
Registrador
r,l.hm:uu:—j licha f
259.619 L 01 5
] Sao Paulo, 13 de abril de 2021
P

IMOVEL: O APARTAMENTO TIPO n° 503, localizado no 5° pavimento da TORRE A,
integrante  do  empreendimento  imobiliaric  denominado “CONDOMINIO
RESIDENCIAL PLANO & ESTAGAO VILA SONIA - CAMINHO DE ENGENHO",
situado na RUA CAMINHO DO ENGENHO, n° 284, esquina com a RUA PADRE
ANTONIO LINK, no 13° Subdistrito - Butanta, com a area privativa coberta edificada
de 28,740m2, area comum coberta edificada de 6,514m2, area total edificada de
35,254m2, area comum descoberta de 5,319m2, area construida mais descoberta de

40,573m2, correspondendo-ihe a fracdo ideal de 0,002500 no solo e nas outras
partes comuns do condominio.

CADASTRO: CONTRIBUINTES ns  101.499.0123-1: 101.499.0124-1
101.498.0125-8, em maior area.

e

PROPRIETARIA: TALITA HELENA DELGADO, RG n° 48.859.050-4-SSP/SP. CPF n°
413.882.368-93, brasileira, soiteira, maior,

técnica de seguranga do trabalho,
residente e domiciliada em Itapira, deste Estado, na Rua José Henrique Ferreira, 148
Loteamento Conjunto Habitacional Antonio.

REGISTRO ANTERIOR: R.637/247.544 de 01 de abril de 2020. (Especificacdo

Condominial registrada sob o nimero 880 na referida matricula e Convenco de

Condominio sob o n® 13.217. no Livro Trés - Registro Auxiliar, ambas nesta data),
todos deste Servico Registral.

O Escrevente Substituto,
Rodrigo Di Sessa Fassina
Selo N* 111328311WU0Q0495952FE21M

(continua no verso)
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LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

Matricul ficha
L 259.619 } [ 01 I

-

Av.01 em 13 de abril de 2021
Prenotagao 807 391 de 06 de abril de 2021.

ONUS - ALIENACAO FIDUCIARIA - REFERENCIA

Conforme R.638/247.544, deste Servigo Registral, a adquirente ALIENOU
FIDUCIARIAMENTE, com fundamento no art. 23 da Lei Fed. 9.514/97, a FRAQA@'

IDEAL 0,002500 correspondente a unidade desta m tricula, a CAIXA

ECONOMICA FEDERAL, CNPJ 00.360.305/0001-04, sendo de R$140.511.59 o valor
da divida.

O Escrevente Substituto,

Rodrigo Di Sessa Fassina

Selo N° 111328331QV000495953PN21Y
Av.02 em 13 de abril de 2021

Prenotagdo 807.391 de 06 de abril de 2021.

ABERTURA DE MATRICULA

Procede-se a presente averbagdo, a vista do Requerimento de Instituicdo e
Convengao de Condominio datados de 27 de janeiro de 2021, para constar que a
incorporadora e instituinte, PLANO PARAIBA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., CNPJ n° 26.774.022/0001-00, com sede nesta Capital, na Rua Samuel Morse,
74, conjunto 132, Brooklin, autorizou a abertura desta matricula.

O Escrevente Substituto,
Rodrigo Di Sessa Fassina TP
Selo N° 111328311CW000495855LC21H

N% Pedido: 1.012.891

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2024 as 16:14 , sob o numero WRBT24700303794

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002182-95.2022.8.26.0704 e coédigo yyvVi96s.
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CERTIFICO que NADA MAIS consta além do que foi relatado nesta matricula. Caso esta certid3o seja destinada
A lavratura de escritura publica, sua validade serd de 30 dias, A PARTIR DA DATA DE SUA EXPEDICAQ nos
termos do item 60, letra “C” do Capitulo XVI das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica, nao se
confundindo, este prazo, com o de 30 dias para a validade da prenotacdo, previsto no art. 205 da Lei de
Registros Publicos n? 6.015/73 de 31/12/1973. CERTIFICO ainda mais, que a presente certidio reproduz
alienagdes e dnus reais integralmente noticiados nesta copia, e retrata a sua situacdo juridica até 48 horas
anteriores 3 presente data., _Servird a presente como certidio de FILIACAO VINTENARIA no caso de a
matricula ter sido aberta ha mais de 20 anos.A presente certiddo foi extraida sob a forma de documento
eletrbnico mediante processo de certificacdo digital disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida
Provisaria n® 2002-2, de 24 de agosto de 2001, devendo para sua validade, ser conservada em meio eletrdnico,
bem como comprovada a autoria e integridade.

Emolumentos:

Ao Oficial.; RE: 40,91 Ao Estado..: R$: 11,63
Ao Ipesp..: R$: 7,96 Ao Sinoreg.: R%$: 2,15
Ao Td...... RE: 2,81 Ao ISSQN.: R%: 0,83
AoM.P..... R%: 1,96 TOTAL.: RS: 68,25
Recolhidos por guia:

CERTIFICO, finalmente que o 13° Subdistrito - BUTANTA pertenceu ao 1° Registro de Imaveis
no periodo de 24/12/1912 a 08/12/1925, ao 4° R.l de 09/12/1925 a 06/10/1939, aoc 10° R.l de
07/10/1938 a 10/08/1976 passando a partir desta data a pertencer ao 18° R.l. A presenie & extraida
em forma reprografica, nos termos do art. 19, §1° da Lei de Regisiros Publicos n® 6.015/73. O referido
e verdade e da fe. Eu, Oficial/Substituto Escrevente Autorizado, procedi as buscas, verificacbes e
assino.

Sao Paulo, 28 de margo de 2023

Assinatura Digital

Para verificar a autenticidade do documento acesse o site: https://selodigital.tjsp.jus.br

Selo: [1113283C3LI000985260MI230]

Pagina: 3de 3
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21. ANEXO II — CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS MUNICIPAIS DO IMOVEL

&

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA

| Cadastro do Imovel: 101.499.0191-6 |

Local do Imovel:

R CAMINHO DO ENGENHO, 284 - AP 503 TORRE A
PLANO EST VILA SONIA CEP 05524-000

Imével localizado na 2° Subdivisae da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R CAMINHO DO ENGENHO, 284 - AP 503 TORRE &
PLANO EST VILA SONIA CEP 05524-000

Contribuinte(s):
CNPJ 00.360.305/0001-04  CAIXA ECOMOMICA FEDERAL
CPF 413.882.368-93 TALITA HELENA DELGADO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): Testada (m):
Area nao incorporada (m?); Fracao ideal:
Area total (m?):

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): Padrao da consfrugdo:
Area ocupada pela construcdo (m?): Usg: residéncia
Ano da construgdo corrigido:

Valores de m® (R$):
- de terrenao: 1.504,00
- da construgao: 2.291.00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 21.345,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 80.002,00
Base de calculo do IPTL: 101.347,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S30 Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagio ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2024,

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 04/06/2024, em

hitpfiwww. prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

///--- PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL CONCLUIDO ---///

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2024 as 16:14 , sob o numero WRBT24700303794
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Caminho do Engenho, 284, ap. 503, Torre A, Cond. Res. Plano & Estagao Vila Sonia

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - O presente Parecer de Avaliacdo de Imével € elaborado conforme artigo 3° da Lei 6.530/78,
pela subscritora devidamente inscrita no CRECI/SP, e pelo “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, por meio do qual o valor de um imoével ¢ determinado a partir da andlise técnica do
comportamento do mercado imobilidrio, relativo a imdveis semelhantes na regido ou em outras

regides andlogas ao nivel socioeconémico.

O valor de Mercado constitui a expressdo monetaria do bem na data de referéncia da avaliagao,
que € representado pelo mercado de imdvel, com suas potencialidades e limitacdes, bem como das

condi¢des econdmicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

Com isto, o valor expresso ao final desse Parecer de Avaliacdo de Imdvel representa o atual
comportamento do mercado imobilidrio em que o bem analisado se situa, permitindo assim total

seguranca para apontar com fidedignidade o preco do imével avaliando na presente data.
1.2 - O objeto de estudo deste Parecer de Avaliacio de Imével se trata de um imodvel
residencial, apartamento, o qual encontra-se devidamente registrado na matricula 259.619,

perante o 18° Cartério de Registro de Iméveis da Capital de Sao Paulo, e também consta

regularmente cadastrado junto a Prefeitura de Sao Paulo sob o n° de contribuinte 101.499.0191-6.

2-SOLICITACAO

2.1 - Solicitante:

Nome: DR. JACKSON KAWAKAMI
Documento de Identificacdo: OAB/SP n.° 204.110
Endereco: Avenida Angélica, 2.118, conj. 11, Sdo Paulo/SP, CEP 01228-200

2.2 - Data de referéncia da pesquisa: 05 de marco de 2024.

1/8
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PARECER DE AVALIA(;AO DE IMOVEL
Rua Caminho do Engenho, 284, ap. 503, Torre A, Cond. Res. Plano & Estacao Vila Sonia

3 - DOCUMENTOS DO IMOVEL

» Certidao de Matricula 259.619 — 18° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP

DECI

HLE
LIVRO N 7 - REGISTRO GERAL e C e T
Hagatraoa:

(e :

580 Paulo. 13 da abril de 2024

IMOVEL: O APARTAMENTO TIFO n° 503, localizads no 5° paviments ¢a TORRE A,
integrante  do il e “CONDOMINIO
RESIDENCIAL PLANC & ESTACAD VILA SONIA - CAMINHO DE ENGENHO",
situado na RAUA CAMINHO DO ENGEMHD, o 284, esquing com 3 RUA PADRE
ANTONIO LINK, no 13 Subdistitc - Butanta, com a drea privativa coberta adificada
do 28,740m2, area comum coberta ndificads de B.514m2, drem total edificads de
35,254m32. drea comum descoberta de 5,319m2, anea construida mas descoborta de

40,5T3Im2. comespondando-he 3 fragdo ideal de 0,002500 no solo € nas ocutras
PaTes Comuns da condominio

CADASTRO: CONTRIBUINTES nos
101.492.0125-8, am maior area

10149001231, 101 48901241 @

PROPRIETARIA: TALITA HELENA DELGADD, RG n® 45 859 050-4-SSP/SP CRF me
413.682 368-63, brasdeira, soltsira, maior, técnics de seguranca do trabaing,
residente & comiciliada em fapira, deste Eatade, na Rua José Henmgue Ferreira, 148,
Leteamentn Corjunta Habitacional Antonio

BEGISTRO _ANTERIOR: R 637/247.544 de 01 de abril de 2020 (Especificacdo
Londominial registrada sob o ndmern BEO na referida fcula e de
Condominio sob o o° 13217, no Livro Trés - iiar, e

todas deste Servigo Registral /')

O Escreventa Substitulg,
Rodrigo D: Sessa Fassna
o N" 11 T1WLIDI

{confinua no verso)

LIVROD N* 2 - REGISTRO GERAL

Comem ) (o )

Av.01 em 13 de abril de 2021
Pranatagéo 807 391 de 08 de abrl de 2021,

—

| e suemacio

Gonforme  RE387247 544, deste Senigo Regsial 2 adguirente  ALIENOL
EIDUCIARIAMENTE, com fundamente ne ar. 23 da Lei Fed § 51497 3 FRACAC
IDEAL dg 0.002500 A _yndade desia matricula, 4 CAIXA
ECONOMIGA FEDERAL, CNPJ 00.360,305/0001.04, sgndo de R$140.511 59 o valor
da diveds

!
O Escrevente Substiuto, { |

Rodrigo Di Sessa Fassina 1A !
Selo N° 111326331QV000405053PN21Y
Aw.02 am 13 de abril de 2021
Prenatagao 807 391 de 05 de abrl de 2021,

ABERTURA DE MATRIGULA

Precode-se & presante A0, & visla do Mo de L]
Convengas de Gondominio datados de 27 de [aneo de 2027, para constar que a
ncomoradona & nstitunte, PLAND PARAIBA EMPREENDIMENTOS IMDBILIARIOS
LTDA., CNPJ n® 26.774.02210001-00, com sede nesta Capital, na Rua Samuet Morse,
74, conjurio 132, Broakiin, m{wﬂﬂ‘ﬂmﬂ'

@ Escravants Substiuto

'f )
Rodnigo D Sessa Fassna ‘\.)ﬁ g

_l Soi N° 11132891 1CWODD485355L 02 1H

CERTIEILG qus KADA MAR consta além ca que fol relxtada nesta matncula Cose esta certidio seja destinad
& lavrstura de escrituen piblica, sus unlidade serd de 30 dis. AL m
Twrmon 0 (ben 6, letra "0 i Capitula X1 das Narmas dp Servigo da Conegacons Garal da luika, nBa &
eontundinge, 0sio praze, com o du 30 dis pars 3 valldade o3 pronctadc, previsto no art 205 o5 Lol &
Regearns Publicos n? B0153 de JL127ST3 CEATIFIOD ainda wais, que a presente certidio recmodu
alienaghes & bous reals integraiments noticlados nesta chpia, ® retata o sua situsgho furidics ate 48 hom
arterires & presente dota _Servl 8 LT AR ne_case d

cerliéSn de FUACAO VINTENARIS no caso dy
matricyls tur 160 abartn hi mall dp 20 angs.A oresente certalla fol extrada sab o farma de documers
setrinicn mediante procesis de eartdioagdo digital dispocitiliesdn pela ICPBeasil, nos termos da Medid

Proisiiia n® 10072, de 24 de agasta de 2001, devend walidade, er ma shecr i
e oM COmATEVac O BULan ¢ integridacs

Ao Eatado..: Fs: 1183

Ao Sincreg.: R&: 296

An IEEON,: RE: 083

TOTAL: R3: 68,25

CERTIFICO, finalmenie que o 1% Subdisiito - BUTANTA perenceu a0 1° Registr de Imdwel
no perfoda do 24/12/1912 a 081211825, ao ¢4° A de 09127825 a 06/10/1836, ao 10° RI d
071939 @ 1KANSTE passands 8 pari GOSiR Catd @ parineer 50 T8 R, A prOBIME © axirsi
am loma rapiogra’ica, nos lemes do e 19, §77 46 Lai ga Reqistros Pubicos n* 6.07573. O refard
& vardace & oa . By, ClicelSubstitils Escrevents Autorizada, procedt ds buscas, verificagbes |
ansng,

S Packs, 28 de margn de 2023

Assinalra Dighl

Par werifice o ¥ il 1 dcenie o it s

B 1111329301 HODRISEEONIZITN

Pagic 3 da 3

EM BRANCO

2/8
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PARECER DE AVALIA(;AO DE IMOVEL
Rua Caminho do Engenho, 284, ap. 503, Torre A, Cond. Res. Plano & Estacao Vila Sonia

> IPTU 2024 - Contribuinte n°® 101.499.0191-6 - Prefeitura de Sao Paulo

% IPTU - Notificacdo de Langamento (22 via)
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCiCIO NL D‘;:mm
SAO PAULO 101.499.0191-6 2024 01 01/01/2024

FAZENDA

Situacao: Ativa
Local do Imével:
R CAMINHO DO ENGENHO, 284 - AP 503 TORRE A
PLANO EST VILA SONIA CEP 05524-000
Imoével localizado na 22 Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R CAMINHO DO ENGENHO, 284 - AP 503 TORRE A
PLANO EST VILA SONIA CEP 05524-000

Contribuinte(s):
CNPJ 00.360.305/0001-04  CAIXA ECONOMICA FEDERAL
CPF 413.882.368-93 TALITA HELENA DELGADO

Mensagens:
ISENCAO PELO VVI - LEI 17.719/21, ART.2

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:

Area incorporada (m?): 3.787 Area construida (m?): 36
Area nao incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construgéo (m?): 1.518
Area total (m?): 3.787 Ano da construgdo corrigido: 2020
Testada (m): 74,46 Padrao da construcao: 2-C

Uso: residéncia

D trativo de calculo:

BASES DE CALCULO(RS):
AREAS (M2) 'ALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR

V.
A TRADA X ONSTRUCG, [CBECLESC
36 ] 2.291,00 ] 0.9700

X
I\'eﬂnamnm WCORF | " rsmeuo OFUND
CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS$):

BASE DE CALCLLO
(A + {B) - DESCONTO ALIQUOTA DESCONTOVACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC .S/ACRESCIMOS IMPCSTO A PAGAR

DEDUS
Xl 0,010 |* | 0.00 | - I | X| 0.000000 |* 0,00 = | 0,00 | =)

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS):
BASE DE CALCULO (C) ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC EEDUQ,OESIACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR

- - ] x| [ ow ] -®

- TRUG EPECIAL
¥ ‘i 80.002,00 |x| 1.000000 | =@
[TERREND INCORP TERREND PROFUND TIPO TERR CONDOMIN FRACAD DEAL [TERR NCORPORADO SPECIAL
l 3.787 | 1.504,00 | X | 0.8944 |x| 1,0475 |" | 1,6000 I" ‘ 0.0025 | = 21.345,00 l" 1.000000 | =®
PO TERR SONDOMIN GAD IDEAL ERR NAD INCORPORADO ESPECIAL
X X| X| |X| |=| |X| | ={C)

VALOR APAGAR (RS):

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (E) VALOR COMPENSADO E/OU ATUALIZAGAO MONETARIA TOTAL A PAGAR DATA DE VENCIMENTO
. | CREDITO DA NF ELETRONICA | = DA 1* PRESTACAO
0.00 0.00 0.00 NADA DEVE PAGAR Nao ha

3/8
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Caminho do Engenho, 284, ap. 503, Torre A, Cond. Res. Plano & Estacao Vila Sonia

4 - DADOS E DESCRICAO DO IMOVEL

Um apartamento residencial com 28,740 m? de area privativa, 6,514 m? de 4&rea comum coberta,
5,319 m? de drea comum descoberta, totalizando 40,573 m?2, equivalente a uma fracdo ideal de
0,002500 no terreno do condominio. Estd situado na Rua Caminho do Engenho, 284,
apartamento 503, no 5° andar, Torre A, Condominio Residencial Plano & Esta¢do Vila Sonia

— Caminho de Engenho, no bairro Ferreira, Capital de Sdo Paulo, CEP 05524-000.

5- AVALIACAO DO IMOVEL

Mediante modo comparativo de mercado, e com base nas pesquisas relativamente ao formato do
imovel, drea util e condi¢des de aproveitamento, padrdo de construcio, ano da construgdo, porte
do logradouro, situacdo, servigcos publicos e a sua localizacdo, onde procurou-se obter indicativos
e negocios realizados de informantes com grande conhecimento do local, e pelos estudos e
diligéncias realizadas nas imedia¢des do imével, tomando-se elementos informativos de ofertas,
e desta forma obtendo-se dados suficientes, devidamente aplicados, constatou-se que a conduta e
desempenho do mercado de iméveis em perfis andlogos para a cidade e bairro correspondentes ao
imével apresentam-se considerdvel demandas em ofertas, indicando que o imével tem de média a
boa absorcao de liquidez no mercado, restando que consoante a coleta de dados abrangendo um
conjunto amostral de imdveis, se pdde aferir o preco do m? (metro quadrado) variando entre
R$ 9.677,42 até R$ 10.600,00, concluindo-se pelo valor do m? do imével avaliado em R$ 10.000,00

e o valor da avaliacio em R$ 287.400,00 (duzentos e oitenta e sete mil e quatrocentos reais).

4/8
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Caminho do Engenho, 284, ap. 503, Torre A, Cond. Res. Plano & Estacao Vila Sonia

6 - CONCLUSAO

> IMOVEL AVALIADO: Residencial, apartamento com 28,740 m? de drea privativa, situado
na Rua Caminho do Engenho, 284, apartamento 503, no 5° andar, Torre A, Condominio
Residencial Plano & Estacdo Vila S6nia — Caminho de Engenho, no bairro Ferreira, Capital
de Sao Paulo, CEP 05524-000, objeto da Matricula n® 259.619 do 18° Cartério de Registro

de Imoveis da Capital de Sao Paulo, Contribuinte Municipal n° 101.499.0191-6.

Procedidas todas as analises necessarias e consoante os documentos e dados fornecidos do imovel,
bem como dentro de padrdes de avaliacdo pelo modo comparativo direto, considerando a
localizagdo, o entorno ou circunvizinhanga, caracteristicas do imoével, do logradouro e

comparando-o as ofertas das referéncias, constata-se que o valor de venda do imé6vel objeto deste

Parecer equivale a R$ 287.400.00 (duzentos e oitenta e sete mil e quatrocentos reais).

DATA DA AVALIACAO: 05 de marco de 2024.

T
ASSINADD DIGTALMERTE ‘
ARLETE TOMAZINE

& confurmidds com 2 assnekrs pods s wiflicada b

ca
httgirserpra oy hrisssinadsr digital

@ semero

Arlete Tomazine

Corretora e Avaliadora de Imoveis
CRECI 268.582-F

CNAI 46.733
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PARECER DE AVALIA(;AO DE IMOVEL
Rua Caminho do Engenho, 284, ap. 503, Torre A, Cond. Res. Plano & Estacao Vila Sonia

AMOSTRAS

A BARU —
Apartamento com 1 dormitério a venda, 31 m? - Ferreira - S30 Paulo/SP
APT70122-BA1
C @&
3y 1Quarte 1 Banheiro
Venda R$ 300.000
R$9.677/m*
Condominio RS 350/més

Sobre apartamento com 31 m? a venda em Sao Paulo - SP

A 3 G [

- Area Litil ki Area total & 1Quarto M 1Banheiro

Apartamento com 1 dormitorio a venda, 31m? - Ferreira - Sao Paulo/SP
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PARECER DE AVALIA(;AO DE IMOVEL
Rua Caminho do Engenho, 284, ap. 503, Torre A, Cond. Res. Plano & Estacao Vila Sonia

vaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA

[@] 21 fotos

Inicie / Venda / SF / Apartamentos & venda em 530 Paulo / Zona Oeste / Ferreira

/ Rua Caminho do Engenho

Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a
Venda, 38 m2 por R$ 370.000 con sussse

Rua Caminho do E 0, 284 - Ferreira, Sao Paulo - SP VER NO MAPA

O 38m: & 1quarto [# 1 banheiro E 1vaga

1 sufte

VER MAIS CARACTERISTICAS (13)

Simular Financiamento

A Evite cair em golpes: nunca faca depésitos, transferéncias ou guaisquer adiantamentos sem
conferéncia efou visita no imovel.

Reportar problema ou denunciar anuncio

1000 ﬂO‘ ANUNCIANTE 36 avaliacoes
w«rm
DIAGONAL IMOVEIS

A menos de 800 ms. da Estacdo Vila Sonia do Metrd - Linha Amarela

1 suite - Sala integ

quarto. Repleto de armarios, so trazer a cama e utensilios , elétricos e pe <. Com piso laminadeo no

quarte, e frio, na sala & cazinha. Venha conhecer, agende sua visita com a Corretora Elaine: 9.9200.4500

vivo € zap - Creci: S8

Refer@ncia no mercado imaobiliario na zona Qeste de Sac Paulo, a Diagonal Imovess oferece aos seus

clientes s

plugBes completas em consultoria iImoblliaria. Fund esa & especialista no

3 em 1978, a 2my
mercado de venda e compra, prestando assessoria a compradores e vendedores 5 e Imoveis novas e

usados

7/8

a a cozinha, @m conceito aberto . Bela sacada, integrando ps dois ambientes, sala e o

DESCOBRIR

FINANCIAMENTO

COMPRA

R$ 370.000

Condominio Rs 290
IPTU R$ 3D
ANUNCIANTE

EEE

DIAGONAL IMOVEIS

Contato por WhatsApp

Quero visitar

Quero mais informagoes

do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2024

L (11) VER TELEFONE

@ Mais 2 pessoas Interessadas
neste imével nas Lltimas horas

WRBT24700303794

umero

16:14 ,sobon

as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002182-95.2022.8.26.0704 e cédigo BTJwtK8D.

Este documento
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Caminho do Engenho, 284, ap. 503, Torre A, Cond. Res. Plano & Estagao Vila Sonia

Apartamento com 1quarto, 30 m?, a venda por R$ 318.000- Rua Caminho do Engenho, 284 - Ferreira -
Sao Paulo/SP

AP46800-EXEI

|, —

Venda R$ 318.000
R$ 10.600/m"

Condominio R%$ 250/més

Quero visitar

Quero mais informacodes

Sobre apartamento com 30 m? a venda em Sao Paulo - SP

2 2 - y ~r 5
30m 30 m? 30 m?

Area Uil 1Quarto 1Suite

Area total Area privativa

Apartamento com 1dormitério a venda, 30 m? por R$ 318.000 - Ferreira - Sdo Paulo/SP

8/8

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2024 as 16:14 , sob o numero WRBT24700303794
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ESTIMATIVA DE VALOR DE MERCADO DE IMOVEL

1 - FINALIDADE: Proceder a andlise e avaliacdo do imovel, mediante método técnico com critérios definidos, e
assim ao final estimar o seu valor de mercado imobilidrio. O valor de mercado estima o preco do imovel, que é

apurado pelo equilibrio econéomico alcangado pela lei da oferta e da demanda ao momento da andlise.

2 - OBJETO DA AVALIACAO: Apartamento 503, Torre A, Condominio Residencial Plano & Estagdo Vila Sonia
- Caminho de Engenho, localizado na Rua Caminho do Engenho, 284, Ferreira, Sdo Paulo, SP, CEP 05524-000.

VISTA DA VIA

T —

RUA CAMINHO DO ENGENHO, N° 24

1/8
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3 — INTERESSADO/DESTINATARIO: Dr. Jackson Kawakami, advogado, com inscricdo na OAB/SP n°204.110,
com escritorio na Avenida Angélica, 2118, conjunto 11, Sdo Paulo, SP, CEP 01228-200.

4 — DESCRICAO DO IMOVEL: Apartamento com a drea privativa_de 28,740m? drea comum coberta de

6,514m? drea comum descoberta de 5,319m? e drea total de 40,573m? correspondendo a fragdo ideal de

0,002500 no terreno do condominio.
5 — PROPRIETARIA: Talita Helena Delgado.

6 — DOCUMENTACAO: Certidio de matricula expedida sob o niimero 259.619, pelo 18° Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca da Capital de SAO PAULO.

B OficiAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

|?a§1ogm:£o Francez
rL 259.619 o1 S0 Paulo, 13 de abril de 2021 !
IMOVEL: O APARTAMENTO TIPO n° 503, localizado no 5° pavimento da TORRE A,
integrante  do  empreendimento  imobiliario  denominado “CONDOMINIO
RESIDENCIAL PLANO & ESTACAO VILA SONIA - CAMINHO DE ENGENHO",
situado na RUA CAMINHO DO ENGENHO, n° 284, esquina com a RUA PADRE
ANTONIO LINK, no 13° Subdistritc - Butanta, com a area privativa coberta edificada
de 28,740m2, area comum coberta edificada de 6.514m2, area total edificada de
35,254m2, area comum descoberta de 5,319m2, area construida mais descoberta de
40,573m2, correspondendo-ihe a fracdo ideal
partes comuns do condominio.

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

cODIGO NAD@!&; lg; SERVENTIAS DECIM

de 0,002500 no solo e nas outras

CADASTRO: CONTRIBUINTES n°s 101.499.0123-1; 101.499.0124-1
101.499.0125-8, em maior area.

e

PROPRIETARIA: TALITA HELENA DELGADO, RG n° 48.859.050-4-SSP/SP. CPF n°
413.882.368-93, brasileira, solteira, maior,

técnica de seguranga do trabalho,
residente e domiciliada em Itapira, deste Estade, na Rua José Henrique Ferreira, 148
Loteamento Conjunto Habitacional Antonio.

REGISTRO ANIEB}QB: R.B37/247 544 de 01 de abril de 2020. (Especificacao
Condominial_registrada sob o namero 880 na referi matricula e Conve o_de

Condominio sob o n® 13.217, no Livro Trés - Reaistro Auxiliar, ambas nesta data),
todos deste Servigo Registral.

Valide a certidao clicando no link a sequir: https://assinador-web.onr.org.br/docsWEWE9-MUKT5-3WSV7-F595A

O Escrevente Substituto,
Rodrigo Di Sessa Fassina
Selo N° 111328311WUDQD495952FE21M

(continua no verso)

N¢ Pedido: 1.012.891

2/%
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Valide a certidao clicando no link a seguir: htips://assinador-web.onr.org.br/docs/WEW69-MUK75-3WSV7-F595A

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

e

r

Av.01 em 13 de abril de 2021
Prenotagdo 807.391 de 06 de abril de 2021.

-

O - ALIENACAQ FIDUCIARIA - REFERENCIA

Conforme R.638/247.544, deste Servigo Registral, a adquirente ALIENOU
FIDUCIARIAMENTE, com fundamento no art. 23 da Lei Fed. 9.514/97, a FRAQAO
IDEAL de 0,002500 correspondente a unidade desta matricula, a8 CAIXA

ECONOMICA FEDERAL, CNPJ 00.360.305/0001-04, sendo de R$140.511,59 o valor
da divida.

O Escrevente Substituto, \
Rodrigo Di Sessa Fassina "ﬂ
Selo N° 111328331QV000495953PN21Y

Av.02 em 13 de abril de 2021

Prenotagdo 807.391 de 06 de abril de 2021,

ABERTURA DE MATRICULA

Procede-se a presente averbagdo, a vista do Requerimento de Instituigdo e
Convengdo de Condominio datados de 27 de janeiro de 2021, para constar que a
incorporadora e instituinte, PLANO PARAIBA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., CNPJ n® 26.774.022/0001-00, com sede nesta Capital, na Rua Samuel Morse,
74, conjunto 132, Brooklin, autorizou a abertura desta matricula.

O Escrevente Substituto, 1D
Rodrigo Di Sessa Fassina
Selo N° 111328311CW000495955LC21H

N¢ Pedido: 1.012.891
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7 — METODOLOGIA EMPREGADA: O critério técnico que sustentou a determinagdo de valor e
correspondente mensuragcdo dos elementos patrimoniais envolvidos no presente Parecer, foi o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que convalida o valor estabelecido mesmo ausente vistoria “in loco”,
tal como o caso. O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é utilizado quando se dispoe de dados
amostrais que permitam a formacdo de um modelo com tratamento inferencial estatistico, razdo pela qual é o

método mais representativo do comportamento de mercado.

8 — CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL: O imdvel objeto da avaliacdo refere-se a um apartamento com
boas dimensdes e excelente localizacdo para a regido em que se situa, e estd servido de todos os servigcos puiblicos,
sendo a regido com favordveis condicdes de habitacdo, ocupada de forma mista, tanto residencial como comercial.
Além disso, constata-se também que o bem avaliado, por seu porte e potencial de aproveitamento, bem como pelo
porte de construgdo, apresenta liquidez média, e possui capacidade fisica e economica de potencial geracdo de

receitas e de garantias e resultados para o mercado em cardter de investimento.

9 — OBTENCAO DO VALOR UNITARIO (Vu) DO IMOVEL: Para a obten¢do do valor unitdrio bdsico de metro
quadrado de drea titil do imovel, serd adotado o Método Comparativo Direto, que é a metodologia mais adequada
ao presente caso e que define o valor de forma imediata, através da comparagdo direta com dados de elementos
assemelhados. A Pesquisa de Dados é a principal etapa do processo avaliatorio e compreende o planejamento da

pesquisa, a coleta de dados e a compilacdo de dados amostrais.
O planejamento da pesquisa estabelece:
* A abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilacdo.

= A caracterizagdo e delimitacdo da regido na qual o bem avaliando estd inserido, para a obtencdo de uma amostra

representativa de dados de mercado a ele semelhante.

= A obtencdo de dados e informacoes confidveis de ofertas e preferencialmente de negociacdes realizadas,
contempordneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizacdo e

investigacdo do mercado.

Serdo considerados semelhantes elementos que estejam na mesma regido e em condicdes econdmico-mercadologicas
equivalentes as do bem avaliando; e, sempre que possivel, tenham dimensdes compativeis, niimero compativel de

dependéncias, entre outros.

4/%
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10 - ELEMENTOS COMPARATIVOS COLETADOS: E! — E? — E3 — E*

APARTAMENTO

Ferreira - S&do Paulo - SP

Area
27 m* 3

Jormitano

T -

Banheiro

1 5

S—

AP0450

Venda /
RS 245.000,00

Cendgominio

RS 300,00

Nao perca essa
oportunidade

Nome

Telsfone

<4 Enviar ao
corretor

© Agendar visita

E'"— VU=RS$9.074,07 / m?

JV Oliveire

Apartamento a venda, 29 m? com 1dormitorio, 1 banheiro -

Ferreira-S3o Paulo/SP

Home Avenda + Apartsmentn » S3oPaulo

Forim

1 Banheiro

30 de festas, Bringue

el

0, sala, cozinha plan

und, Churra

R$ 300.000

Quero visitar

Fazer uma proposta

Quero mais informagoes

E? > VU=RS$ 10.344,83 / m?

S/%
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[V Oliveira

Apartamento com 1dormitorio a venda, 30 m?*- Ferreira - Sao
Paulo/SP

Home & Imiwes » Avenda + Aparamento & 530 Pauk 3+ Apanisme MRG0 & vet, 30 m Freia « 530 P, P APBIS3I~IVOL

Quero visitar

Sem vaga.

Fazer uma proposta

Quero mais informacoes

E’— VU=RS$10.600,00 / m?

Ferreira
Apartamento com 1 dormitério a venda, 27 m? por R$ s
300.000,00 - Ferreira - Sao Paulo/SP =z

Venda — 5 300.000 - t

Condominio R% 217/més .t

b
—
. ) . \i L,
IPTU R$ 67/més i \ "b\

1 quarto 1 banheiro 28m2 d\u N

=

Belissimo apartamentd m dormitério, um banheiro, sala, cozinha e area de servico sdo integradas, sem varanda.

Localizacdo privilegiada, comercio local abrangente, facilidade em transporte e ao lado das principais vias de acesso. ldeal
para investidor, atualmente alugado, rendimento de R$ 1.700,00. - 500 mt da Av Prof Francisco Morato - 400 mt da Av Eliseu
de Almeida - 1,0 km da estacdo Vila Sonia

Servigos

+ Em condominio fechado

Area

+28m? drea construida/atil

_A/“ \{E Prado e Azevedo

11 99274-7417 /11 97454-6940 /11 95640-6124 /11 3742-9178
https://www.pradoazevedo.com.br/

MNEGOCIOS IMOBILIARIOS

E*— VU=RS$ 10.826,42 / m?

€/8
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11 - TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M?

MEDIA ARITMETICA = 10.211,33

Vu = R$ 10.211,33/m? - MARCO / 2024

O resultado final da pesquisa acima mencionada apurou o valor unitario basico de metro quadrado

de area util de: VU = R$ 10.211,33 / m?

12 - DIAGNOSTICO DO MERCADO: O mercado imobilidrio na regido onde o imovel avaliando estd situado, e
adjacéncias, acompanhando o comportamento das principais cidades brasileiras, representa uma aplicagdo de
baixo risco e certamente favorece seu potencial de aproveitamento/utilizacdo para interesses financeiros (venda,

locagdo, permuta, etc.).

Pesquisas recentes sobre ofertas de imoveis assemelhados, sinalizam pela existéncia de bens em oferta/venda que
apresentem simultaneamente dimensoes e localizacdo compativeis e similares com o imovel avaliando. Esta

similaridade certamente é um fator valorizador do bem.

Estima-se que o valor do metro quadrado em que sdo colocados no mercado ao momento em que sdo efetivamente
negociados ficam entre R$ 9.074,07 e R$ 10.826,42/m? representando que o valor do metro quadrado para o imével

em questdo corresponde a R$ 10.211,33.

Conforme os Elementos coletados chegou-se ao resultado final da pesquisa acima mencionada, apurando-se o valor

unitdrio (Vu) bdsico de metro quadrado de drea util de: VU = R$ 10.211,33 / m2.

1/8
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e trés reais e sessenta e dois centavos).

14 — VALOR RESULTADO CONSOLIDADO ( MARCO /2024 ):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:

R$ 293.500,00

\‘ A o . L
( duzentos e noventa'e trés mil e quinhentos reais )

\
\\ ‘\

A
PAULO HEN., ILE,VEY{ISS\.IM O DE SOUZA
ECI 8§‘768F - CNAI 37378

AV iacoes Imobilidrias/Corretor Imobilidrio

8/2

TISTEGT

13 - CONCLUSAO / DATA: Aos 06 de marco de 2024, mediante os levantamentos realizados, coleta de
dados, comparativos andlogos, andlise do atual comportamento do mercado imobilidrio, conclui-se que o
apartamento 503, Torre A, Condominio Residencial Plano & Estacdo Vila Sonia - Caminho de Engenho,
localizado na Rua Caminho do Engenho, 284, Ferreira, Sao Paulo, SP, CEP 05524-000, tem boa localizagdo,
servido de boa infraestrutura puiblica, tendo potencial de aproveitamento em uso proprio e para obtengdo de

renda, sendo por este parecer avaliado em R$ 293.473,62 (duzentos e noventa e trés mil e quatrocentos e setenta

Resultando no valor arredondado de: R$ 293.500,00 (duzentos e noventa e trés mil e quinhentos reais).

& &
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PESQUISA DE DEBITOS DE
NATIUREZA FISCAL MUNICIPAL

CRECI 22.327-J

PREFEITURA DE
SAO PAULO

Secretaria Municipal da Fazenda

Certiddo Conjunta de Débitos de Tributos Imobiliarios

Certidao Namero: 0000271067-2024
Numero do Contribuinte: 101.499.0191-6
Nome do Contribuinte: INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
Local do Imével: R CAMINHO DO ENGENHO
CEP: 05524-000

Cep: 05524-000

Liberagdo: 07/03/2024
Validade: 03/09/2024

Ressalvado o direito de a Fazenda Municipal cobrar e inscre squer dividas de responsabilidade do sujeito
passivo que vierem a ser apuradas ou que se verifiquem a qu ier tempo, inclusive em relagao ao periodo
contido neste documento, relativas a tributos administr: ela Secretaria Municipal da Fazenda e a inscrigbes
em Divida Ativa Municipal, junto & Procuradoria-Gera icipio & certificado que a Situagéo Fiscal do
Contribuinte supra, referente ao Imposto Prediale Te | Urbano, Taxa de Limpeza Publica, Taxa de
Conservagao de Vias e Logradouros Publico axa nbate e Sinistros e Contribuigao de Melhoria incidentes
sobre o imoével acima identificado inscritos e n na Divida Ativa até a presente data €. REGULAR. .

A aceitagao desta certidao esta condicio
http://www prefeitura.sp.gov.br/cidade/s:

Certidao expedida com base na Portaria Conjunta SF/PGM n° 4, de 12 de abril de 2017, Decreto 50.691, de 29 de junho de 2009, Decreto
51.714, de 13 de agosto de 2010 e Portaria SF n° 4 , de 05 de janeiro de 2012; Portaria SF n°® 268, de 11 de outubro de 2019 e Portaria SF n®
182, de 04 de agosto de 2021.

Certidao emitida as 09:04:31 horas do dia 07/03/2024 (hora e data de Brasilia)

Cédigo de autenticidade: RRr220BE

A desta devera ser confirmada na pagina da F Sp.gov.brist

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2024 as 16:14 , sob o numero WRBT24700303794

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002182-95.2022.8.26.0704 e codigo u1Q9ImwR2.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SAO PAULO

FORO REGIONAL XV - BUTANTA

2* VARA CIVEL

J O PEVEREIRO DE W4 Avenida Corifeu de Azevedo Marques,148/150, sala 221, 2° andar, Butanta
- CEP 05582-000, Fone: (11) 4503-9489, Sao Paulo-SP - E-mail:
butantacivel@tjsp.jus.br

TRIMUNAL I JUSTICA

DECISAO
Processo n°: 1002182-95.2022.8.26.0704
Classe - Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Residencial Plano & Estagdo Vila S6nia — Caminho de
Engenho
Executado: Talita Helena Delgado

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Fernanda Soares Fialdini

Vistos.

1. FL. 267: diante da auséncia de impugnacao pela executada, acolhe-se a média das
avaliagdes apresentadas pelo credor (fls. 172/201) no valor de R$ 287.400,00 para margo de 2024.

2. Considerando que a alienacdo por leiloeiro oficial € o método mais eficaz de

alienacdo de bens, vez que garante as partes efetividade e maiores precos, nomeio leiloeiro oficial

0 Sr. Daniel Bizerra da Costa, que, conforme consta, € autorizado e credenciado pela JUCESP e

habilitado perante o E. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo.

3. O leilao devera ser efetivado em uma tnica etapa com prazo minimo de 30 dias,
por valor ndo inferior a 50% da tultima avaliagdo atualizada ou 80% do valor de avaliacdo
atualizada, caso se trate de imdvel de incapaz.

4. Somente serd realizada segunda tentativa de leildo caso o primeiro nao conte
com nenhum lance valido durante todo o periodo previsto.

5. Desde logo, fixo a comissao do leiloeiro em 5% sobre o valor da arrematacao, a
ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que deverd ser informado
previamente aos interessados.

6. O procedimento do Leildo Eletronico, especialmente o edital a ser publicado,

deve observar o disposto pelos artigos 881, 886 a 903 do Cddigo de Processo Civil, assim como o

Provimento CSM N° 1625/2009 que disciplina o Leilao Eletronico tal como determinado pelo art.

882, § 1° e 2° do CPC, devendo o edital ser publicado no site designado pelo Tribunal, pelo menos

5 dias antes da data marcada para o leildo.

7. No mesmo prazo, deverdo ser cientificados o executado e as demais pessoas
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previstas no art. 889, do Codigo de Processo Civil, cabendo a parte requerente requerer e
providenciar o necessario.

8. Sem prejuizo, para a garantia da higidez do negocio, 0 proprio leiloeiro

deverda encaminhar também as comunicacées pertinentes, por carta registrada, juntando

posteriormente aos autos.

9. Devera constar do edital:

- a descri¢ao do bem, conforme matricula ¢ laudo de avaliagcdo, com endereco,
especificando se o imével estd ocupado ou ndo; em se tratando de bem movel, o bem devera
também ser pormenorizadamente descrito e indicado se esta na posse do devedor ou de terceiros;

- se a penhora corresponde a integralidade do bem (ou dos direitos sobre este) ou
apenas a uma fracao deste; caso a penhora corresponda a parcela do bem, indispensavel a indicacao
desta e a quantidade de coproprietarios;

- o valor da avaliagdo, constando que este devera ser atualizado na data dos leildes,
conforme a Tabela Pratica do Tribunal de Justica;

- todos os apontamentos constantes da matricula do imovel (hipotecas, penhoras,
indisponibilidades, etc);

- os valores dos débitos incidentes sobre o imovel (taxas condominiais e débitos
tributarios), especificando as datas das pesquisas;

- todos os terceiros interessados cadastrados no processo.

9.1. Constara ainda do edital que:

- os bens serdo vendidos no estado de conservagdo em que se encontram, sem
garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condigdes, antes das datas designadas para
as alienacdes judiciais eletronicas;

- 0 arrematante arcarda com os débitos pendentes que recaiam sobre o bem
(inclusive quotas condominiais vencidas caso o valor da arrematagdo ndo seja suficiente para quita-
las), exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributarios conforme o artigo 130, paragrafo Unico,
do Codigo Tributario Nacional;

- até o inicio do leildo, o interessado podera apresentar, diretamente em juizo,
proposta de aquisicdo por prego ndo inferior a avaliacdo, observado o disposto no art. 895, do
Cddigo de Processo Civil.

10. O leildo sera realizado exclusivamente por MEIO ELETRONICO através do

portal http//www.AGSLEILOES.com.br. no qual serdo captados lances, mesmo que abaixo do

Processo n° [Numero do Processo] - p. 2

Este documento €é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDA SOARES FIALDINI, liberado nos autos em 19/12/2024 as 16:27 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002182-95.2022.8.26.0704 e codigo xC65yhXA.



fls. 275

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SAO PAULO

FORO REGIONAL XV - BUTANTA

2* VARA CIVEL

J O PEVEREIRO DE W4 Avenida Corifeu de Azevedo Marques,148/150, sala 221, 2° andar, Butanta
- CEP 05582-000, Fone: (11) 4503-9489, Sao Paulo-SP - E-mail:
butantacivel@tjsp.jus.br

TRIMUNAL I JUSTICA

valor de avaliacdo, dependendo nesta hipdtese, de liberacdo do Juizo para se concretizar a venda e

serd presidido pelo leiloeiro oficial, autorizado e credenciado pela JUCESP. Daniel Bizerra da

Costa, habilitado pelo TJ/SP.

11. Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal para que participem

do leildo eletrénico fornecendo todas as informacdes solicitadas.

12. Comprovado o recolhimento das despesas necessarias, intime(m)-se
executado(s), na pessoa de seu advogado, ou, na auséncia ou quando representado pela Defensoria,
pessoalmente, pela via eletronica ou carta direcionada ao endereco de citacdo ou ultimo enderego
cadastrado nos autos.

13. Registre-se que, se o executado for revel e ndo tiver advogado constituido, ndo
constando dos autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no endereco constante
do processo, a intimag@o considerar-se-a feita por meio do proprio edital de leilao.

14. A presente decisdo, assinada digitalmente, servira como carta, mandado ou
oficio, para comunica¢do do executado e demais interessados, bem como ordem judicial para que
os funcionarios do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem a ser leiloado se encontra.

Cumpra-se na forma e sob as penas da Lei.

Intime-se.

Sao Paulo, 19 de dezembro de 2024.
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