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CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENCIAL
PEDRA BRANCA, por seu advogado que esta subscreve, nos autos da acdo acima
descrita, tendo em vista o r. despacho de fls. 292 e juntando os anexos DOCUMENTOS
(cotagdes do bem no mercado), vem, respeitosamente, perante V. Exa. requerer seja
homologada a avaliagdo mercadoldgica fornecida por corretores de imdveis, estipulada
em R$ 225.500,00 (duzentos e vinte e cinco mil e quinhentos reais), sendo esta a média
entre eles, bem como, seja a parte Executada intimada, na pessoa de seu Patrono, acerca

da penhora e da avaliagdo, apresentando esta, se for o caso, a necessdria impugnacao.

Nestes Termos,
E. deferimento,

Sao Paulo, 24 de junho de 2024.

JACKSON KAWAKAMI
OAB/SP 204.110

Av. Angélica, 2.118 — Cj. 11 — CEP: 01228-200 — Sao Paulo — SP
e-mail: jacksonkawakami@gmail.com

fls. 658
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1. DATA DA AVALIA(;AO/ PARECER
21 de junho de 2024.

2 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 Conjunto Residencial Pedra Branca, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 65.084.006/0001-30,

com enderego na Rua Desembargador Rodrigues Sette, n® 365, no bairro Jardim Peri, na Capital do Estado de Sao
Paulo, CEP 02634-900.

3. FINALIDADE DO PARECER

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

4. OBJETO DA AVALIA(;AO

Apartamento n® 103, 10° andar do Bloco 8 do Edificio Safira, integrante do Conjunto Residencial Pedra Branca, situado
na Rua Desembargador Rodrigues Sette, n® 365, bairro Jardim Peri, Capital do Estado de Sao Paulo, CEP 02634-900.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

Imovel residencial urbano, sendo um apartamento, com as seguintes dimensoes:
Area atil = 50,9000m?

Area comum = 13,4518 m?

Area total = 64,3518m?

Parte ideal no terreno = 0,138889%

Vaga de Garagem = 01

ENTRADA DO CONJUNTO RESIDENCIAL PEDRA BRANCA

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2024 as 17:01 , sob o nimero WSAN24702893696
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6. LOCALIZACAO EM MAPA
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8. PROPRIETARIA DO IMOVEL OBJETO DA AVALIA(;AO

LUCIANA PINTO FACCAS GARCIA, portadora do RG n® 25.563.682-9 e inscrita no CPF n® 275.631.248-70.

9. DOCUMENTOS

- Certidao de matricula n® 71.312, do 3° Oficial de Registro de Imoveis da Capital de Sao Paulo;
- Certidao de Dados Cadastrais expedida pela Prefeitura de Sio Paulo, cadastro sob n® 127.310.0552-0.

CNM: 113282.2.0071312-83

LIVRO N® 2 . REGISTRO 3° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEI
S DE SAD PAULO

matricula tiche i
- 71.312 [_- 0l = ] Sao Paulo, 17 de fevereiro de 92
—

IMOVEL: — O APARTAMENTO SOB N~° 103 » Jocalizado no  jpge andar do
bloco = BB -~ do EDIFICIO * SAFIRA *, integrante do
“CONJUNTO RESIDENCIAL PEDRA BRANCA”, situado 3 Rua Decscmbargador Rodri-
gues Setti, n.® 365, 8.° Subdistrito-Santana, desta Capital, contendo érea Gtil de 30,9000
metros quadrados, érca comum de 13,4518 metros quadrados (inclusive uma vaga indivi-
dual ¢ indeterminada, localizada no estacionamento coletivo do referido condominic), drea
total de 64,3518 metros guadrados, correspondendo-lhe a fragiio ideal de terre-
no de C,138889%.

CONTRIBUINTE MUNICIPAL: — 127.310.0004-9 (érea maior).

PROPRIETARIA: — COOPERATIVA HABITACIONAL SERRA DQ JAIRE, com sede
nesta Capital, 2 Rus Santanésin, n.° 528, CGC 47.864.764/0(0

0 Eacrevente habilitade,
renzo Nete).=- 0O Oficiel substitute,
vieira) .=

R1/ 71,312 : — Sio Paulo,17 de fewereimo de 1992 : — Por instrumento particular

datado de 08 de mpyambre Y9c 199 g, a proprictéria transmitiu por venda feita a

18) ANA MARIA DE ARAUJD, securitaria, RC. n® 18,316.992«5P,
CPF. n® 066.375,998=67, residente na Rua Gregoric Lopses, n®
287; e, 2®) ETENILDO BARBUSA NOGUEIRA, comerciario, RG. n®,
16.160,.646-8P, CPF, ne D22,188,038«01, residente na Rua ||
Alberto Pierrotti, A®* 74, brasileires, soltairos, maiores, |
domicilisdos nesta Capital, peleo valor de Cr$ 3.162.668,81,
o imovel objeto desta matricula, na proporgsc de 41,78% pa=
ra 0 primeire e $8,22% para o segundo adquirente.- a

— continiza no verso —
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10. DADOS URBANOS

10.1. ZONEAMENTO

B Zona de uso: ZCA: Zona Centralidade Ambiental;

® Coeficiente de aproveitamento: 1,0 vez a area do terreno (basico);

® Taxa de ocupagao maxima: 70% para lotes com area igual ou superior a 500,00 m?;

B Gabarito de altura maxima: 20 metros.

10.2. CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL

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

CONTRIBUINTE: 127.310.0552-0

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

Area Total do Terreno 35.394 m?
Area Construida 65 m?
Testada 278,87 m
Padrdo da Construcgdo 2-C

Tipo do Uso Residencial
Ano da Construgao 1990

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

FAZENDA

Cadastro do Imével: 127.310.0552-0

Local do Imovel:
R DESEMBARGADOR RODRIGUES SETTE, 365 - AP 103 BL 08

SITIO PEDRA BRANCA 1 VG ED SAFIRA CEP 02634-900
Imovel localizado além da 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R DESEMBARGADOR RODRIGUES SETTE, 365 - AP 103 BL 08
SITIO PEDRA BRANCA 1 VG ED SAFIRA CEP 02634-900

Contribuinte(s):
CPF 275.631.248-70 LUCIANA PINTO FACCAS GARCIA

u I L] — ] I L] — ] I L] — n I L] I
L 4

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 30.800 Testada (m}): 278,87 \
Area ndo incorporada (m?): 4.584 Fracao ideal: 0,0014
Area total (m?): 35.394

I Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): Padrao da construgio:
" Area ocupada pela construgdo (m?): Uso: residéncia
\ﬁ.nﬂ da consfrugao corrigido:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2024 as 17:01 , sob o numero WSAN24702893696
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11. SERVICOS PUBLICOS

A regiao onde se situa o imovel avaliando possui os seguintes melhoramentos publicos 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;

® Pavimentagao asfaltica;

® Guias e sarjetas.

12. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia de avaliagao empregada para o presente parecer ¢ o Método 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 regiao geoeconémica do imovel avaliando, conforme

disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes 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 LOCALIZACAO

O imovel objeto da avaliagdo esta situado na regiao norte da Capital de Sao Paulo, no bairro Jardim Peri, ao lado
da Avenida Santa Inés e bem proximo ao Parque Estadual Alberto Lofgren, conhecido como Horto Florestal.
Tem facil acesso aos transportes coletivos e a toda estrutura comunitaria, tais como escolas, universidades,
hospitais, clinicas de satide, igrejas, e em suas imediagdes tem a disposi¢ao supermercados, padarias, farmacias,
restaurantes, lojas e comeércios em geral. A regido ¢ provida de toda infraestrutura urbana como servigos de

telecomunicagdes, energia eletrica, gas, agua e esgoto.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2024 as 17:01 , sob o nimero WSAN24702893696
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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 localizagao, padrao e tipo
dos exemplares, tendo-se constatado ofertas de imoveis apresentando similaridade de padrio e localizagdo. Pelos
Sk et Bk .y . .

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$ 3.921,57 a R$ 4.750,00, concluindo-se pelo valor do m? (metro

quadrado) em R$ 4.430,26 para o imovel avaliando.

15. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO SITUADO NA CAPITAL DE SAO PAULO, NO CONJ. RES. PEDRA BRANCA
APARTAMENTO RESIDENCIAL COM 50,90 m2 DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

CIDADE/ESTADO CONDOMINIO VALOR DE VENDA AREA UTIL VALOR DO M?

S3o Paulo/SP Conjunto Residencial Pedra Branca RS 200.000,00 51,00 m? RS 3.921,57

S3o Paulo/SP Conjunto Residencial Pedra Branca RS 220.000,00 50,00 m? RS 4.400,00

Sao Paulo/SP Conjunto Residencial Pedra Branca RS 225.000,00 50,00 m? RS 4.500,00

Sao Paulo/SP Conjunto Residencial Pedra Branca RS 229.000,00 50,00 m? RS 4.580,00

Sao Paulo/SP Conjunto Residencial Pedra Branca RS 237.500,00 50,00 m? RS 4.750,00

16. AMOSTRAS ANALISADAS

PELOSO

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 51m? por R$ R$ 200.000 O e
200.000,00 - Jardim Peri - Sao Paulo/SP

Home Imoveis Avenda Apartamento Sao Paulo Jardim Peri \partamento com 2 dormitorios a venda, 51m- por RS O, 00 - Jardim Peri - S30 Pauia/S AP2086-PFH

. - R$ 200.000
Sobre apartamento com 51m? a venda em Sao Paulo - SP o

517 1 5inv =
Area (il Area total Aseaprivativa 20uartos  1Banheiro  1Vaga

4

Quero mais informacoes

Apartamento no Residencial Pedra Branca, 5Im” de area Util e andar alto.

(I1) 97692-518 [CK(11) 97652-9118

Sandra Telede
: : . : CRECH 138311
2 dormitorios com armarios planejados, 1 banheiro, sala 2 ambientes, cozinha planejada, area de servico e

1 vaga de garagem individual e fixa.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2024 as 17:01 , sob o nimero WSAN24702893696
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il
t. Telefone

WITOR - T

SSESSORIA IMOBILIARTA

Apartamento a venda, Pedra Branca, S&o Paulo

Valor de venda Condominio Venda por m?
R$ 220.000,00 R$ 500,00 R$ 4.400,00
Vagas(s) Banheiro(s) Sala(s)

&1 w1

e N

t. Telefone

(11) 2204-0286

de IEQ%AO (11) 2263-9965

SSESSORIA IMOBILIARTA

Apartamento a venda, Pedra Branca, S&do Paulo

Valor de venda Condominio Venda por m?
R$ 225.000,00 RS 500,00 R$ 4.500,00
Vagas(s) Banheiro(s) Sala(s)

=1 #1 1

© Whatsapp &= Email
(11) 94793-1032 contato@vitordearagao.com br

Referéncia: 11787
Quartos(s)

e 2

Area Util Venda

50 R$ 220.000,00

& Whatsapp = Email
(11) 947931032 contato@vitordearagao.com br

Referéncia: 11731
Quartos(s)
=2

Area Uil Venda

< som? R$ 225.000,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2024 as 17:01 , sob o nimero WSAN24702893696
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WSAN24702893696

'Paxmpa (11)2985-3002 * (11) 2985-3001 -

Mais telefones

Home - Imoveis > Avenda - Apartamento - S3o Paulo > Pedra Branca partamento de re v ) AP1650-PRA

17:01, sob o nimero

as

Apartamento com 2 quartos, 50 m?, a venda por RS 229.000
Pedra Branca - Sao Paulo/SP
Venda R$ 229.000

— o= z - % R%4.580/m?
=2 Quartos 1 Banheiro =1 Vaga 2 50 m*

Area ttil

Condominio

PTU R$ 72/ano
Caracteristicas
_ B3 Quero visitar
Area de servico Armaric cozinha
Armério quarto Cozirha <! Quero mais informacdes
Etevador E£m condominio fechado

Interfone Piso ceramico

Quadra po 1e5pOrTiva

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

Inicio / Venda / SP / Apartamentos & venda em S3o Paulo / Zona Norte / Jardim Peri COMPRA

/ Rua Desembargador Rodrigues Sette R$ 237.500
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a o

Venda, 50 m2 por R$ 237.500 cox Condominio

Condominio E Edificio Residencial Pedra Branca e IPTU

[B] 13 fotos

do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2024

Rua Desembargador Rodrigues Sette, 365 - Jardim Peri, S3o Paulo - 5P VER NO MAPA

é copia

I8 somz £ 2quartos [% 1 banheiro £ 1vaga
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17. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dadas as caracteristicas especificas do imovel, localizagao e a situagdo do mercado imobiliario, constatou-se que se
trata de ativo de media liquidez. Segundo a pesquisa realizada, verificou-se consideravel namero de ofertas de
apartamento para venda no entorno, cujos pregos pedidos mostrou-se harmonia dentre a localizagao e padrao dos
imoveis. Considerando os elementos abordados nesta analise e ponderando-os junto a0 momento macroeconémico

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 21 de junho de 2024,
composto de 15 (quinze) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imovel objeto
de avaliacao, 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$ 4.430,26. Portanto, conforme os
procedimentos técnicos aplicados, CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imovel
situado na Rua Desembargador Rodrigues Sette, n® 365, apartamento 103, 10° andar do Bloco 8 do Edificio
Safira, integrante do Conjunto Residencial Pedra Branca, Jardim Peri, Sao Paulo/SP, CEP 02634-900,

corresponde a R§ 225.500,00 (duzentos e vinte e cinco mil e quinhentos reais).///

19. AVALIACAO

GIIOVEL AVALIADO: \

Apartamento n® 103, 10° andar do Bloco 8 do Edificio Safira, integrante do Conjunto
Residencial Pedra Branca, situado na Rua Desembargador Rodrigues Sette, n® 365, no
bairro Jardim Peri, na Capital do Estado de Sao Paulo, CEP 02634-900.

VALOR AVALIADO: R$ 225.500,00 (duzentos e vinte e cinco mil e quinhentos reais).

\MIAES/ANO REFERENCIA: Junho/2024. /

POMPEIA IMDVEIS LTDA.
AVALIAGAO D IMOVEL — CRECI 22.327-]
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ANEXOS

20. ANEXO I — CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL

CNM: 113282.2.0071312-83

LIVRO N* 2 . REGISTRO 3° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
s DE SAD PAULO '

matricula ficha ,
[——71.312 - l [_- 0l = Sao Faulo. 17 de fovereiro de 92

IMOVEL: — O APARTAMENTO SOB N~° 103 » Jocalizado no ) g andar do
bloco = BB -~ do EDIFICIO * SAFIRA *, integrente do
“CONJUNTO RESIDENCIAL PEDRA BRANCA”, sitvado 3 Rua Decscmbatgador Rodri-
gues Seciti, n.® 365, 8.° Subdistrito-Santana, desta Capital, contendo érea Gtil de 30,9000
metros quadrados, érca comum de 13,4518 metros quadrados (inclusive uma vaga indivi-
dual ¢ indeterminada, localizada no estacionamento coletivo do referido condominic), drea
total de 64,3518 metros gquadrados, correspondendo-lhe a fragciio ideal de terre-
no de C,138889%.

CONTRIBUINTE MUNICIPAL: — 127.310.0004-9 (érea maior).

PROPRIETARIA: — COOPERATIVA HABITACIONAL SERRA DO JAIRE, com sede

REGISTRO ANTERIOR: — R.6 na ma

0 Eacrevente habilitade,

renzo Nete).= O Oficiel substitute,
vieira) .=

R.1/ 714312 : — Siic Paulo,17 de fewereimo de 1992 : — Por instrumento particular

datado de o8 de _lm.m_dc 199 @, & proprictéria transmitiu por venda feita a

18) ANA MARIA DE ARAUJD, securitaria, RGC. n® 18,316.992-5P,
CPF, n® 066.375,998=67, residente na Rua Gregoric Lopes, n®
2873 e, 28) ETENILDO BARBUSA NOGUEIRA, comerciario, RG. nS,
16.,160,646-SP, CPF, ne 022,188,038«01, residente na Rua ]
Alberto Plierrotti, n? 74, brasileiros, solteiros, n.iorl.,l
domicilisdos nesta Capital, pelo valor de Cr$ 3.162,668,81,
o imovel objsto desta matriculs, na proporgsc de 41,78% pa=
ra o primaire e $8,22% para o segunde adquirente.~ 3]

— continus no verso —
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CNM: 113282.2.0071312-83

(— matricula ] flcha ]

varso //”“\\\
0 Escrevente h-bilitadohjh¥55§0 2 Alfghso Di Lo=-
renzo Nets).- 0O OFficial substituto, - (Ubirs jara

Vi-irl)--

R2/71.312 : — S#ic Paulo, 17 de feversiro de 1992 : — Pelo mesmo ins-
trumento particular que deu origem ao R.1,a(0) (8) proprictdria{c) (s) constante(s) do mes-
mo, deu (ram) em HIPOTECA 2 CATXA ECONOMICA FEDERAL, com sede no Setor Ban-
cdrio Sul — quadras 3/4, lote 34, em Brasflia.DF, CGC 00.360.305/0001-04, por sua filial
desta Capital, 2 Avenida Paulista, n® 1842, o im&vel desta matrfcula, avaliado em
Cry 3+ 1620668, 8L, carantia da divida de Cr 2+685 943520600t pelo Sistema
Francés de Amortizaclio, pormeiode 264  prestagSes mensais e consecutivas, com pror-
rogagdc em B84  meses, do valor inicial de Cr8  31,5910,59 , vencendo-se a

primeira delas em 30 dias a contar da data de apuragio de custos, reajustfiveis pelo Plano de

vants habilitado,
o Neto),.- 0 Oficial aubstituto,
(Ubire jera Viwira),~-

‘Av.3/71.312:~ Sdco _ Paulo, 0B de outubro de 1,999, =
FICA CANCELADA a HIPOTECA registrada sob n? 02, nesta matri
cula, em virtude da autorizac@o dada pela credora, CAIXA =
ECONOMICA FEDERAL a qualificada, nos termos do instrumen-—
to particular do de 16 de marge de 1.999. O Oficial Su-
bstit

- continua na ficha no 02 -
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CNM: 113282.2.0071312-83

LIVRO N.* 2 TERCEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL DE SAC PAULQ

malricula ficha
71.312 02 Sdo0 Paulo, 12 ge  margo de 2-001

- continuacio da matricula n° 71.312 -

Av. 04/ 71.312:- Sdo Paalo, 12 de  margo de 2.001.-
Da escritura de 22 de feverciro de 2.001, do 23° Tabelidio de Notas desta Capital
(livro 2.350, pédgs. 233/236) e do aviso recibo de imposto do exercicio d

expedido pela Prefeitura do Municipio de SZo Paulo, verifica-se g
objeto desta matricula, € atualmente eadastrado alravés d

Municipal n® 127.310.0552-0.- O Escrevente autorizado,
(José Roberto Milla Ferraz).-

Av. 05 /71.312:- Sio  Paulo, 12 de  marco  de  2.001.-

Da mesma escritura que deu origem a Av. 04 ¢ da certiddo de casamento expedida
em 25 de novembro de 1.992, pelo 22° Ofigial de Registre Civil das Pessoas
Naturais ¢ Tabelido de Notas (Tucuruvi) d Capital, extraida do terme n® 3.550,
fls. 253, do livro B-11-Aux, verifica-se . 0S8_proprietarios constantes do R. 01,
ETENILDO BARBOSA NOGUE ANA MARIA DE ARAUJO, contrairam

matrimdnio no regime da com ial de bens, em 31 de outubro de 1.992,
passando a mulher a assj A MARIA DE ARAUJO NOGUEIRA- O

Escrevente autorizado, / (José Roberto Milla Ferraz).~

R.06/71.312:- Sio  Paulo, 12 de marco de 2.001-
Pela mesma escritura que deu origem a Av. 04, ETENILDO BARBOSA
NOGUEIRA, coordenador de sistema ¢ sua mulher ANA MARIA DE ARAUJO
NOGUEIRA, ja qualificados, residentes e domiciliados nesta Capital. na rua

Albertina Vieira da Silva Gordo, n® 212, apt® 85, transmitiram por venda feita a

- continua no verso -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2024 as 17:01 , sob o nimero WSAN24702893696

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051140-27.2010.8.26.0001 e cddigo FtBIn9sQ.



PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL
Pag. 14/15

CNM: 113282.2.0071312-83

matricula ficha
| 71.312 ’ l 02 I
verso

MARIA DE LOURDES ARAUJO. brasileira. gélteira. maior, securitdria. RG.
16.160.751-SP, CPF. 077.978.868-06. residc miciliada nesta Capital. na rua
Gregorio Lopes, n® 287. pelo prego d 000,00, o imovel objeto desta
matricula - O Escrevente autorizado {(José Roberta Milla Ferraz).-
AT

R, 07.- 16/10/2003 - Prenotacido n" 242.110 de 07/10/2003.-

Pela escritura de 22 de setembro de 2.003, do Oficial de Registro Civil das Pessoas
Naturais e Tzbelido de Notas do 22" Subdistrito - Tucuruvi desta Capital (livro 1.178,

| pigs. 381/386), a proprietiria constarte do R.06, MARIA DE LOURDES

ARAUJO, solteira, maior, banciria, residente ¢ domiciliada nesta Capital, na rua
Desembargador Rodrigues Setti, n° 365, apto 103, jé qualificada, transmitiu_por
~ venda feita 8 LUCIANA PINTO FACCAS GARCIA, brasileira, solteira, maior,
meédica veterinaria, RG. 25563 682-©.SP, CPF. 275.631.248-70, gzesidente ¢

domiciliada nesta Capital, na rua Desembargador Rodrigues Setti o365, apto 103,

- pelo prego de R$ 29,

- autorizado, : v C A Freitas  Spinola
- Berenguer).- OE autorizado,
- (José Roberto Milla Ferraz de Campos) -
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21. ANEXO II — CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS MUNICIPAIS DO IMOVEL

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

FAZENDA

| Cadastro do Imovel: 127.310.0552-0|

Local do Imovel:

R DESEMBARGADOR RODRIGUES SETTE, 365 - AP 103 BL 08
SITIO PEDRA BRANCA 1 VG ED SAFIRA CEP 02634-900
Imével localizado além da 2? Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R DESEMBARGADOR RODRIGUES SETTE, 365 - AP 103 BL 08
SITIO PEDRA BRANCA 1 VG ED SAFIRA CEP 02634-900
Contribuinte(s):

CPF 275.631.248-70 LUCIANA PINTO FACCAS GARCIA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): Testada (m): 278,87
Area nao incorporada (m?): Fracao ideal: 0,0014
Area total (m?):

Dados cadastrais da construcgao:

Area construida (m?): Padrao da construgao:
Area ocupada pela construcao (m2): Uso: residéncia
Ano da construcao corrigido:

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.267,00
- da construcao: 1.807,00

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

- da area incorporada: 48.488,00
- da drea nao incorporada: 7.233,00
- da construcao: 75.172,00
Base de calculo do IPTU: 130.893,00

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

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 18/09/2024, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

///--- PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL CONCLUIDO ---///
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Des. Rodrigues Sette, 365, ap. 103, Bl. 8, Ed. Safira, Res. Pedra Branca, Sao Paulo/SP

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

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

regides andlogas ao nivel socioecondmico.

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

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

Com isto, o valor expresso ao final desse Parecer de Avaliacio 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 imdvel avaliando na presente data.
1.2 - O objeto de estudo deste Parecer de Avaliacio de Imoével se trata de um imodvel
residencial, apartamento, o qual encontra-se devidamente registrado na matricula 71.312,

perante o 3° Cartorio de Registro de Imodveis da Capital de Sdo Paulo, e também consta

regularmente cadastrado junto a Prefeitura de Sao Paulo sob o n° de contribuinte 127.310.0552-0.

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: 19 de junho de 2024.

1/8
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Des. Rodrigues Sette, 365, ap. 103, Bl. 8, Ed. Safira, Res. Pedra Branca, Sao Paulo/SP

3 - DOCUMENTOS DO IMOVEL

» Certiddo de Matricula 71.312 — 3° Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP

3= CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

LIVRO N* 2 - REGISTRO
i DE SAD PAULO

matrizula ficha
!L 71,312 - ] | - 01 = ] Soo Poule, 17 de  Paversize defh 92

IMGVEL: — O APARTAMENTO EOB N* 103 o Jotslizado no  jgu andar do
bloco = 08 ° do EDIFICIO = SAFIRA . do
*CONJUNTO RESIDENCIAL PEDRA BRANCA®, situado & Rus Desembargadoe Rodri-
gues Sciti, 0® 365, 8.7 Subdistrito-Sentana, dests Capimal, comtendo dren ttil de 30,9000
mstros quadrades, frea comum de 134518 metros guedrados (nchwive uma vage indivi
dual ¢ @ i no coletive do referido condominic), frca
total de 643518 metos guadredos, comcspondeodo-he 8 fragio idewl de  jerre-
mo de 01388899

CONTRIBUINTE MUNICIPAL: — 127.310.0004-9 (drea maior).

PROPRIETARIA: — COOPERATIVA HABITACIONAL SHERRA DO JAIRE, com sede

REGISTRO ANTERIOR: — R.6 na mty
0 Essrevente habilitade,
ranzo Neto).- 0 Oficlal substitute,
Vieira).=

o DL Lo-
Ubire jara)

R1/ Tla312 : — Sfio Paulo, 1T de Pewerelm dr 1992 : — Por instrumento pacticular

datado de__pg de e 199 gua por venda feita

18) AMA MARIA DE ARAUJD, securitaris, RG. n@ 1B.316.992-5P,
CPF, nt 066,375,998=67, residente na Aua Gregoric Lopss, n®
2873 =, zB) ETENILDU HARBUSA WDGUELRA, comsrciiric, AG. ne,
16.160.646-5F , CRF, nf@ D22,188,038=01, rasidents ne Rua ||
Alberto Plerrotti, m¥ 74, brasileiros, soltsiros, maiores,|
domicilisdes nesta Capital, pelec velor de Crd 3.162.668,81,
o iméwel objsto desta mstriculs, na proporgsn de 41,78% pa=
s o primaire s 58,22% para o segunde adguirsnte.= o

— conilnus no vorso —

m G’:LD h/

0 Escrevents habilitade, 2 fohes DL Lo=-
renzo Nets).- O OFicisl substituto, (Ubirs jars

Visira).=

H2/11.312 ; — Sio Palo, 17 _de__Pevereirn dc1992: — Pelo mosmo fno
trunents particular qus den origam so L1,alol (8} proprictiia (o) (s) comstante (s da mace
o, det (ram) era HIPOTECA & CATXA ECONOMICA FEDERAL, tcm sede no Setor Ban-
cdrio Sal — quadras /4, lotc 34, em BrasfliaDF, CGC 00.560303/0001.04, por sus ilisl
desta Capltal, 3 Avenida Puuin, n* 1842, o imfesl desia mairkculs, aviliada em
Crs 31624848, By g dn divida de Crg 258529435 Bhionis peic simemn
Fransés de Amortizagto, por meio de
rogagic em paa

264&  presiagdes mensais ¢ consecutivas, com pror-
meses, do valor inielal de Cr§ 31,910,589 J——

primeira delas em 30 diss & contar da dats do spuragin de cusios, resjustiveis pelo Plans de

vents habilitade, (d
nfo Neto).= 0 Ofioial substituto,
{Ubire jara Yiwira),=

Av.3/71,312:~ S8c  Paulo, 0B de ocutubro de 1.399. -
FICA CANCELADA a HIPOTECA registrada sob n® 02, ncata matcl
cula, em virtude da autorizagio dada pela credora, CATXE -~
4 gualificada, nos termos do instrumen-
do de 16 de marge de 1.999. O oficial Su-
o8 da Costa) .—

to particular
batit) =

- continua na ficha no 02 -

LIVAD M7 2 TERCEIRD OQFICIAL DE REG!STROD DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL DE SAQ PALLD

matricala b
71312 (%] So Pauio, 12 e marge e 2001

- eontinuagiio da matricula n® 71,312 -

Av. 04/ 71312 Siin Paul 12 e ma -
Da escritura de 22 de feverciro de 2.001, do 23° Tabelidio de Notas desta Capital
(livra 2.350, pégs. 233/236) ¢ do avise recibo de imposio do exercicio

pela do
vbjeto desta mairfculs, € atwalmenic cadasirade alravés

de Sio Panlo, verifica-se g

M ipal n* 127.310.0552-0.- O E: autorizado,
(José Roberto Milla Ferraz).- [W
Av. 05/ 71312 Sio Paul 12 de  margo de ZIH -

Dz mesma escritura que deu origem & Av. 04 e do cenidiio de casamenio expedida
em 25 d= novembro de 1,992, pelo 22" Ofi
Narurais ¢ Tabelifio de Notas (Tucuruvi) d
fla. 253, do livro B-11-Aux, verifica-se

Al de Registra Civil das Pessons
Capital. exiraida do terme o 3550,
03 proprietfiios constanies do R, 01.
ANA MARIA DE ARAUSO. contrairam
cigl de bens, em 31 de oulubro de 1.992,
MARIA DE ARAUJO NOGUEIRA- O
{Josd Robero Milla Ferraz).-

ETENILDN BARBOSA NOGUE

Pela mesma eserilura que deu origer 8 Av. 04, ETENILDO BARBOSA
NOGUEIRA. coordenador de sistema ¢ sun mulher ANA MARIA DE ARAUJO
NOGUEIRA, ja lifi X e d liad,

nesta Capital, na rua

Albertine Vieira da Silva Gordo, n® 212, apt” 85, trapsmitiram por venda feita a

- continus mo verse -

-matsicuts tiena
71312 Coz j
verso
MARIA DE LOURDES ARAUJO. brasileira.
16.160.751-SP, CPF. 077.978.868-06. residc

Gregdrio Lopes. n® 287. pelo prego d;
tricyly - O E !

Iteira, maior, securitdria, RG.
miciliada nesta Capital, na rua
000,00, o imével objeto desta
(José Roberta Milla Ferraz).-

£

R 07- 167102003 %—VPM!HQQ 0’ 242110 de 07/10/2003 -
Pela escritura de 22 de setembro de 2.003, do Oficial de Registre Civil das Pessoas
Naturais e Tabelifo de Notas do 22° Subdstrito - Tuwuruvi desta Capital (livro 1,178,
pigs, 381/386), a proprietéria constarte do R.06, MARIA DE LOURDES

ARAUJO, solteira, maior, bancria, resdente e domiciliada nesta Capital, na rua
Desembargador Rodrigues Setti, n° 365, apto 103, j§ qualificada, transmitiu_por
venda feita @ LUCIANA PINTO FACCAS GARCIA, brasileira, solteira, maior,
médica veteriniria, RG. 25563.682.6.SP, CPF. 275.631248-70, i

Freitas  Spinola

(José Roberto Millz Ferraz de Campos) - f : ‘/ /
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Des. Rodrigues Sette, 365, ap. 103, Bl. 8, Ed. Safira, Res. Pedra Branca, Sao Paulo/SP

> IPTU 2024 - Contribuinte n° 127.310.0552-0 - Prefeitura de Sdo Paulo

IPTU - Notificacao de Lancamento (22 via)

e A : DATA DO FATO
PR_EFE'TURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
SAO PAULO 127.310.0552-0 2024 01 01/01/2024

FAZENDA

Situacao: Ativa
Local do Imével:

R DESEMBARGADOR RODRIGUES SETTE, 365 - AP 103 BL 08
SITIO PEDRA BRANCA 1 VG ED SAFIRA CEP 02634-900

Imovel localizado além da 2? Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
R DESEMBARGADOR RODRIGUES SETTE, 365 - AP 103 BL 08
SITIO PEDRA BRANCA 1 VG ED SAFIRA CEP 02634-900

Contribuinte(s):

CPF 275.631.248-70 LUCIANA PINTO FACCAS GARCIA

Mensagens:
SUPRESSAO DO LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL -LEI 16.272/15
ISENCAO PELO VVI - LEI 17.719/21, ART.2

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construcao:

Area incorporada (m?): 30.800 Area construida (m2): 65
Area nao incorporada (m2): 4.594 Area ocupada pela construcao (m2): 2.800
Area total (m2): 35.394 Ano da construcao corrigido: 1990
Testada (m): 278,87 Padrao da construcao: 2-C
Uso: residéncia
Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO (RS):
AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
[CONSTRUIDA X [CONSTRUCAO [OBSOLESC - [CONSTRUCAO X ESPECIAL s (A)
65 | 1.807,00 | 0,6400 - 75.172,00 | 1,000000 |
[TERRENO INCORP TERRENO [PROFUND TIPO TERR [CONDOMIN FRACAO IDEAL [TERR INCORPORADO ESPECIAL
30.800 | X 1.267,00 | X1 05547 [*| 1,0000 [X| 1.6000 |¥| 00014 [*= 48.488,00 | X1 1,000000 | =®
TERRENO NAO INCORP [TERRENO PROFUND TIPO TERR (CONDOMIN FRACAO IDEAL [TERR NAO INCORPORADO ESPECIAL
4.594 X[ 1.267,00 | X| 05547 |x 1,0000 [*| 1.6000 [* | 0,0014 | | 7.233,00 | X | 1,000000 | =(©)
CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (R$):
BASE DE CALCULO
(A) + (B) - DESCONTO ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
[¥[ 0010 ]+ | 000 |=[_ ] x [ 0,000000 |+ 0,00 | = 0,00 =@
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS):
BASE DE CALCULO (C) ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
[ 723300 |x[ 0015 |+ 2894 |=[ 7956 | X[ 1,000000 || 0,00 | =1 79,56 | =®
VALOR A PAGAR (R$):
TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (E) VALOR COMPENSADO E/OU ATUALIZACAO MONETARIA TOTAL A PAGAR DATA DE VENCIMENTO
CREDITO DA NF ELETRONICA DA 1* PRESTAGAO

79,56 0,00 0,00 79,56 25/02/2024

3/8

WSAN24702893696

Umero

17:01,sobon

as

do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051140-27.2010.8.26.0001 e codigo TGOg6GHIi.

é copia

Este documento



fls. 677

PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Des. Rodrigues Sette, 365, ap. 103, Bl. 8, Ed. Safira, Res. Pedra Branca, Sao Paulo/SP

4 - DADOS E DESCRICAO DO IMOVEL

Um apartamento residencial com 50,900 m? de drea privativa, 13,4518 m? de drea comum, nesta
incluida 1 (uma) vaga de garagem individual e indeterminada, totalizando 64,3518 m?, equivalente
a uma fracdo ideal de 0,138889% do terreno do condominio. Esté situado na Rua Desembargador
Rodrigues Sette, 365, apartamento 103, 10° andar, Bloco 8 do Edificio Safira, Condominio

Residencial Pedra Branca, bairro Jardim Peri, na Capital de Sdo Paulo, CEP 02634-900.

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, padrdao de constru¢do, ano da construgdo, porte do
logradouro, situagdo, servigos 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 imediacdes do imdvel, 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 imdveis em perfis andlogos para a cidade e bairro correspondentes ao imével
apresentam-se considerdavel demandas em ofertas, indicando que o imdvel tem de média a boa
absorcdo de liquidez no mercado, restando que consoante a coleta de dados abrangendo um conjunto
amostral de iméveis, se pdde aferir o preco do m? (metro quadrado) variando entre R$ 4.147,06
até R$ 4.509,80, concluindo-se pelo valor do m? do imével avaliado em R$ 4.323,57 e o valor

da avaliacdo em R$ 220.070,00 (duzentos e vinte mil e setenta reais).
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Des. Rodrigues Sette, 365, ap. 103, Bl. 8, Ed. Safira, Res. Pedra Branca, Sao Paulo/SP

6 - CONCLUSAO

> IMOVEL AVALIADO: Residencial, apartamento com 50,900 m2 de &4rea privativa,
situado na Rua Desembargador Rodrigues Sette, 365, apartamento 103, 10° andar, Bloco 8
do Edificio Safira, Condominio Residencial Pedra Branca, bairro Jardim Peri, na Capital
de Sdo Paulo, CEP 02634-900, objeto da Matricula n® 71.312 do 3° Cartério de Registro

de Imoveis da Capital de Sao Paulo, e Contribuinte Municipal n° 127.310.0552-0.

Procedidas todas as analises necessarias e consoante os documentos e dados fornecidos do imédvel,
bem como dentro de padrdes de avaliagdo pelo modo comparativo direto, considerando a
localizacdo, 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$ 220.070.00 (duzentos e vinte mil e setenta reais).

DATA DA AVALIACAO: 19 de junho de 2024.

ASSINACID) DIGTALMERTE '
ARLETE TOMAZINE
A oIS O 3 S5 Pk B wrcaca am.

itpitivarprogow hrsasslnader. dightal D semPro

Arlete Tomazine

Corretora e Avaliadora de Imoveis
CRECI 268.582-F

CNAI 46.733
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Des. Rodrigues Sette, 365, ap. 103, Bl. 8, Ed. Safira, Res. Pedra Branca, Sao Paulo/SP

AMOSTRAS

REVERTS

N
S TIRS

'!! n':nlzﬂ:
FEIETY

——

e =
ﬁ'-’- ‘ : “ﬁ -
[A Fotos | © Mapa

Apartamento padrao no bairro Jardim Peri - SP

2 Quartos 1 Suite 5 2 .

Venda R$ 211.500

R3 4.155/m2
Caracteristicas
n Reverts
nério cozinhs {11)98709-4867 %

< Quero mais informacdes
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Des. Rodrigues Sette, 365, ap. 103, Bl. 8, Ed. Safira, Res. Pedra Branca, Sao Paulo/SP

Apartamento avenda | 51m? | 2 dormitérios | 1vaga - Jardim Peri - Sdo Paulo/SP

AP2368-PFH

51m* 2Quartos 1Banheiro 1Vaga

Venda

Condominio

IPTU

R$220.000
RS 4.314/m*

R$ 590/més

R$75,13/ano

Quero mais informagdes

Sobre apartamento com 51m?a venda em Sao Paulo - SP

51m? 51m?

Area il Area total 2 Quartos

1Banheiro

1Vaga Aceita pet

Apartamento préximo ao Horto Florestal com 5im?, com vista para a Serra da Cantareira.

2 dormitdrios, sala, cozinha, area de servigo, armarios em todos os ambientes. Armarios embutidos nos 2 dormitérios, cozinha e banheiro. Box de

vidro no banheiro e na divisdo dalavanderiacom a

1vaga de garagem livre e demarcada.

cozinha.

Portaria 24 horas, feira livre aos sabados, lazer com quadra poliesportiva, playground e saldo de festas.

Caracteristicas

Alarme

Armario banheiro
Cozinha
Interfone

Portao eletronico

Area de servico
Armario cozinha
Elevador

Piso laminado

Quadra poliesportiva

Armario areade Servigo
Churrasqueira

Em condominio fechado
Porcelanato

TV acabo
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Des. Rodrigues Sette, 365, ap. 103, Bl. 8, Ed. Safira, Res. Pedra Branca, Sao Paulo/SP

Apartamento com 2 dormitoérios a venda, 51m? por R$ 230.000,00 - Jardim Peri - S3o Paulo/SP

AP3379-SAWO

Ma ;:amﬂ
© e
51m? 2Quartos 1Banheiro 1Vaga
Venda R$ 230.000
R$ 4.510/m*
Condominio R$ 480/més
IPTU R$ 80/més

Quero mais informagdes

Sobre apartamento com 51m?a venda em Sao Paulo - SP

st "
4 Arcactl B2 2Quartos [ 1Banheiro . 1Vaga

Imével aconchegante a venda com 2 quartos e 1banheiro no total. O condominio € bem equipado com diversas instalagdes | no bairro Jardim Peri em
S&o Paulo. Esta bem localizado, proximo a pontos de interesse de Jardim Peri, tais como Escola Turma do Tintino, Colégio Estadual Guilherme de
Almeida, Escola Alfredo Gomes, Parque Estadual da Cantareira Nicleo Pedra Grande, Museu Florestal Octavio Vecchi e UBS Vila Dionisia.

Itens disponiveis:
Playground

Quadra esportiva

Saldo de festas

Corrimao

Vaga de garagem acessivel
Areaverde

Elevador

Portaria 24h

8/8

WSAN24702893696

Umero

17:01,sobon

do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051140-27.2010.8.26.0001 e codigo TGOg6GHIi.



£ 0.0,

(i Talo 16 Fat

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 imével, que é

apurado pelo equilibrio economico alcancado pela lei da oferta e da demanda ao momento da andlise.

2 — OBJETO DA AVALIACAO: Apartamento 103, 10° andar, Bloco 8, Edificio Safira, Conjunto Residencial
Pedra Branca, localizado na Rua Desembargador Rodrigues Sette, 365, Jardim Peri, Sdo Paulo, SP, CEP 02634-900.

VISTA LOCALIZACAO

:.. .".
3 ..I
LL

T N

W T
l.. ..
L

'ma it
| g.. o B
iim '
RE L]

VISTA DA VIA

& &
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3 - INTERESSADO/DESTINATARIO: Dr. Jackson Kawakami, advogado, com inscri¢do 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 50,9000m?, drea comum de 13,4518m?,

drea total de 64,3518m? correspondendo a 0,138889% do terreno do condominio, com uma vaga de garagem.
5 - PROPRIETARIA: Luciana Pinto Faccas Garcia.

6 — DOCUMENTACAO: Certidio de matricula expedida sob o niimero 71.312, pelo 3° Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca da Capital de SAO PAULO.

Certidao Eletrnica

CNM: 113282.2.0071312-83

a° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
DE SAD PAULO :

LIVARO N* 2 . REGISTRO

matricula

[—_71.312 -
IMOVEL: — O APARTAMENTO SOB N® 103  , Jocalizado no ) gm andar do
bloco = 08 - do EDIFICIO * SAFIRA *, integr do
*CONJUNTO RESIDENCIAL PEDRA BRANCA”, situado 3 Rua D b dor Rodri-
gues Setti, n.® 365, 8.° Subdistrito-Santans, desta Capital, contendo érea Gtil de 50,9000
metros quadrados, érca comum de 13,4518 quadrados (inclusive uma vaga indivi-
dual ¢ indeterminada, localizada no estacionamento coletivo do referido condominic), drea
tolal de 64,3518 metros guadrados, pondendo-lhe a fracio ideal de terre-
no de C,1388899%.

Sao Paulo, 17 de foeveresiro de 92

.«.0Nr

Certiddo emvtid pelo SREI
www.reglstradores.onr.org.br

CONTRIBUINTE MUNICIPAL: — 127.310.0004-9 (érea maior).

PROPRIETARIA: — COOPERATIVA HABITACIONAL SERRA DQ JAIRE, com sede
nesta Capital, 2 Rus Santanésia, n.° 528, CGC 47.864.754/1 99,

REGISTRO ANTERIOR: — R6 na m \ .983, deste Cartdrio

=3

£<
0 Escrevente habilitada, = {Alfghso Di Lo= g%
ranzo Nete).=- O Oficiel substitute, = = (Ubire jara §§
vi.i”).- : ;‘o

55
R.1/ 714312 : — Sioc Paulo,17 de feweredro de 1992 : — Por instrumento particular

datado de o8 d._nm_-_ﬂc 199 g, & proprietéria transmitiu por venda feita a

18) ANA MARIA DE ARAUJD, securitaria, RG. n® 18,316.992=5P,
CPF, n® 066,.375,998-67, residente na Rua Gregoric Lopes, n®
287; s, 2®) ETENILDU BARBUSA NOGUEIRA, comerciario, RG. n®,
16.160,646-SP, CPF, ne 022,188,038«01, raesidents na Rua ||
Alberto Pierrotti, A? 74, brasileiros, scltairoa, maiores,|
domicilisdos nesta Capital, pelo valor de Cr$ 3.162.668,81,
o imovel objsto desta matricula, na proporgsc de 41,78% pa=
ra o primairs e 58,22% para o segunda adquirente.- 3]

SaeC

— contiozs no verso —

I

Certid3ao na ultima pagy
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matricula ] ficha ]
varso

0 Escrevents habilitads, > ; Alfghse Di Lo=
renza Nsto).- O Oficial substituto, :
Vieira) ,-

R2/71,312 : — Sdo Paulo, 17 de feversiro de 1992 : — Pelo mesmo ins-
trumento particular que deu origem ao R.1,a(0) (8) proprictéria(o) (s) constante(s) do mes-
mo, deu(ram) em HIPOTECA 2 CAIXA ECONOMICA FEDERAL, com sede no Setor Ban-
cério Sul — quadras 3/4, lote 34, em Brasflia.-DF, CGC 00.360.305/0001-04, por sua filial
desta Capital, 2 Avenida Paulista, n® 1842, o im&vel desta matrfcula, avaliado em
Crs 3+ 1624868, 8Ly, purantia da divida de Cr§ 246854983, 28 0 is peto Sistema
Franzés de AmortizagHo, pormeiode 264 prestacdes mensais ¢ consecutivas, com pror-
rogagdo em B84  meses, do valor inicial de Cr§ 31, 510,59 v d a

3

primeira delas em 30 dias a contar da data de spuragio de custos, resjustéveis pelo Plano de

svents habilitado, v e e
o Nete).- 0 Oficial substituto,
{(Ubire jera ¥Yiwira),~-

‘Av.3/71.312:— S8c Paulo, 0B _de _outubro de 1.999. -
FICA CANCELADA a HIPOTECA registrada sob n? 02, nesta matri
cula, em virtude da autorizac@o dada pela credora, CAIXAa =~
ECONOMICA FEDERAL 4 gqualificada, nos termos do instrumen~
to particulaxr do de 16 de margo de 1.999. O Oficial Su-
os da Costa).-

/ - continua na ficha no 02 -

1241149

—
-
o
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LIVRO N.® 2 TERCEIRO QFICIAL DE REGISTRO DE IMGVEIS

REGISTRO GERAL DE SAC PAULO

matricula ficha
71.312 02 sao Paulo, 12 ge  margo de 2-001

- continuagio da matricula n” 71.312 -

Av. 04/ 71.312:- Sio Paulo, 12 de margo de 2.001.-
Da escritura de 22 de feverciro de 2.001, do 23° Tabelidio de Notas desta Capital
(livro 2.350, pégs. 233/236) e do aviso recibo de imposto do exercicio
expedido pela Prefeitura do Municipio de SZo Paulo, verifica-se qu

objeto desta matricula, € atualmente cadastrado alravés

Municipal n® 127.310.0552-0.- O Escrevente autorizado,
(José Roberto Milla Ferraz).-

Av. 05/71.312:- Sao Paulo, 12 de  marc¢o de 2.001.-

Da mesma escritura que deu origem a Av. 04 ¢ da centiddo de casamento expedida
em 25 de novembro de 1.992, pelo 22° Ofi
Naturais ¢ Tabelifio de Notas (Tucuruvi) de:

al de Registre Civil das Pessoas

Capital, extraida do terme n® 3.550,
fls. 253, do livro B-11-Aux, verifica-se ., 0S_proprietarios constantes do R. 01,

ETENILDO BARBOSA NOGUE

ANA MARIA DE ARAUJO, contrairam
izl de bens, em 31 de outubro de 1,992,
A MARIA DE ARAUJO NOGUEIRA- O
(José Roberto Milla Ferraz).-

matrimdnio no regime da com
passando a mulher a assj
Escrevente autorimdo% /
R.06/71.312:- S8c  Paulo. 12 de marco de 2.001-
Pela mesma escritura que deu origem a Av. 04, ETENILDO BARBOSA
NOGUEIRA, coordenador de sistema ¢ sua mulher ANA MARIA DE ARAUJO
NOGUEIRA. ja qualificades, residentes e domiciliados nesta Capital. na rua

Albertina Vieira da Silva Gordo, n® 212, apt® 85, transmitiram por venda feita a

- continua no verso -

Mod. 13
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Gregorio Lopes, n° 287. pelo prego dpZA8 24.000,00, o imével objeto desta
matricula - O Escrevente autorizado. (José Roberta Milla Ferraz).-

R, 07.- 16/10/2003 Prenotacdo n” 242.110 de 07/10/2003.-
Pela escritura de 22 de setembro de 2.003, do Oficial de Registro Civil das Pessoas

Naturais e Tzbelido de Notas do 22° Subdistrito - Tucuruvi desta Capital (livro 1.178,
! pags. 381/386), a proprietaria constante do R.06, MARIA DE LOURDES

ARAUJO, solteira, maior, banciria, residente e domiciliada nesta Capital, na rua
Desembargador Rodrigues Setti, n® 365, apto 103, j4 qualificada, transmitiu_por
. venda feita @ LUCIANA PINTO FACCAS GARCIA, brasileira, solteira, maior,
medica veterindria, RG. 25563.6820-SP, CPF. 275.631248-70,
domiciliada nesta Capital, na rua Desembargador Rodrigues Setti_a 65, apto 103,
© pelo prego de R$ 29.000,00, p imével objeto desta masficy O Escrevente

. Berenguer).- OE autorizado,

' (José Roberto Milla Ferraz de Campos) - C é < /

S'n

|-
c
Q
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GEORGE TAKEDA, 3° Oficial de Registro de Imdveis, cédigo (CNS): 11328-2, CERTIFICA, nos termos do art. 19, §§ 9°
e 11, da Lei Federal n® 6.015, de 31/12/1973, incluidos pelo art. 11 da Lei n° 14.382, de 27/06/2022, que a presente &
copia reprograficadigital de inteiro teor da matricula referida, refletindo a situacao juridica atualizadado imével com
respeito as alienagoes, 6nus reais, prenotagoes e existéncia de agdes reais e pessoais reipersecutérias, até a data
de 09/05/2024, salvo o que ja se encontra noticiado anteriormente. Serve a presente como certiddo VINTENARIA no
caso de a matricula ou registro anterior tiver sido feito ha mais de 20 anos. O referido é verdade e da fé. Sao Paulo,
13/05/2024. Assinado digitalmente.

.0Nnr

Oficial..: RS 42,22
Estado...: RS 12,00
IFESP,...: RS 8,21

Reg.Civil: RS 2,22
Trib.Just: RS 2,90

ISSQN....: RS 0,86
MP.......: RS 2,03 ‘E,
TOTAL....: RS 70,44 g2
E S
[¥1]
Pedido n.° 1241149, de 13/05/2024. gg
i®
Recibo provisério de servigo: 0000001241149 § TT:‘
https:/infe.prefeitura.sp.gov.brirps.aspx = g,
3 S
=

Servigo de Atendin ento
Elstrdnico Comgaetihado

SaecC

e

(_ QR CODE Selo Digital

11328233 000000 064892 3
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7 — METODOLOGIA EMPREGADA: O critério técnico que sustentou a determinacdo de valor e
correspondente mensuracdo 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 imével 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 servicos puiblicos,
sendo a regido com favordveis condigcoes 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 econémica 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 iitil 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 ¢ 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 compilagdo.

* A caracterizacdo e delimitacdo da regido na qual o bem avaliando estd inserido, para a obten¢do de uma amostra

representativa de dados de mercado a ele semelhante.

» A obtengdo de dados e informagdes confidveis de ofertas e preferencialmente de negociagdes realizadas,
contempordneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, economicas e de localizacdo e

investigag¢do do mercado.

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

dependéncias, entre outros.
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10 - ELEMENTOS COMPARATIVOS COLETADOS: E! - E2 - E3 — E*

EXcerenCIA g

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 50 m? por R$ 210.000,00 - Jardim Peri - S3o Paulo/SP

APO145-EXDN

A

4

Venda ﬁ R$ 210.000

RS 4.200/m’
Condominic R$ 424,64/més
IPTU R$ 5719/més

Sobre apartamento com 50 m? a venda em Sao Paulo - SP

B 2Quartos [ 1Banheiro i i

E'— VU= RS 4.200,00 / m?

Carlos sy HOME EMPRESA BUSCARIMOVEL SERRA DACANTAREIRA CADASTRARIMOVEL FALE CONOSCO [cJoX$X XinX¥]
Fe r‘r‘a Pi 1) 2287-6666 @ (11) 96272-6666

Imoveis .
an rermral
5 v
Q Cv;FAT 2 Quarto(s) 0 Suite(s) 1 Vaga(s)
Jardim Peri Condominia | 1PTU

RS 550,00 RS 9500

Apartamento | S3o Paulo - 5P

VENDA RS 225.000,00 compartina: @) (O

E? - VU=R$4.411,76 / m?

8/n
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£ 00

Sao Paulo - SP
JARDIM PERI

Apartamento

ST OIU

IMOVEIS
FAVORITOS

© J(11)2167-2043 (©(11)2167-2000 © @

HOME AEMPRESA IMOVEIS COMVIDEO BUSCARIMOVEIS CADASTRAR IMOVEL CONTATO

Maxtal Iméveis > Apartamento em S&o Paulo > REF: MI95539

—

REF.: MI95539

VENDA
R$ 230.000,00

1000 m? 1 RS 410,00 RS 50,10
Area Total Dorms(s) Vagal(s) Condominio IPTU
E3 — VU = R$ 4.600,00 / m?
Carlos s HOME E BUSCAR IMOVEL SERRA DA CANTAREIRA CADA NDSCD 006000
Fe r‘r‘a r‘l . 12287-6666 @ (11) 96272-6666
— Imobveis
(f;;,'
@ Om*AT 2 Quartofs) 0 Suite(s) 1Vaga(s
Jdardim Peri Condominio ] 1PTU
RS550.00 R59500

Apartamento | 530 Paulp - 5P

§ VENDA R$ 235.000,00 compartine: @) (C

E*— VU =RS$ 4.607,84 / m?
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11 - TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M?

4.411,76

4.607,84

MEDIA ARITMETICA = 4.454,90

Vu = R$ 4.454,90/m? - JUNHO/2024

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

de area util de: VU = R$ 4.454,90 / m?

12 —- DIAGNOSTICO DO MERCADO: O mercado imobilidrio na regido onde o imével avaliando estd situado, e
adjacéncias, acompanhando o comportamento das principais cidades brasileiras, representa uma aplicacdo 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 localizagdo 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$ 4.200,00 e R$ 4.607,84/m? representando que o valor do metro quadrado para o imével

em questdo corresponde a R$ 4.454,90.

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 iitil de: VU = R$ 4.454,90 / m2.

10/ 1
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13 — CONCLUSAO / DATA: Aos 20 de junho de 2024, mediante os levantamentos realizados, coleta de
dados, comparativos andlogos, andlise do atual comportamento do mercado imobilidrio, conclui-se que o
apartamento 103, 10° andar, Bloco 8, Edificio Safira, Conjunto Residencial Pedra Branca, localizado na Rua
Desembargador Rodrigues Sette, 365, Jardim Peri, Sdo Paulo, SP, CEP 02634-900, tem boa localizacdo,
servido de boa infraestrutura puiblica, tendo potencial de aproveitamento em uso proprio e para obtengdo de
renda, sendo por este parecer avaliado em R$ 226.754,41 (duzentos e vinte e seis mil e setecentos e cinquenta

e quatro reais e quarenta e um centavos).

Resultando no valor arredondado de: R$ 227.000,00 (duzentos e vinte e sete mil reais).

14 — VALOR RESULTADO CONSOLIDADO ( JUNHO /2024 ):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:
R$ 227.000,00

( duzentos exvi_nte e sete mil reais )

A R\
o /‘ / \.\ \\ -\\x\
PAULO HEM UEVERISSIMO DE SOUZA
| /QRECI 85768F - CNAI 37378

Avtziiagﬁes Imobilidrias/Corretor Imobilidrio

Mn/'n
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CRECI 22.327-J

(http:/www.capital.sp.gov.br/)

Secretaria Municipal da Fazenda

CONSULTA DEBITOS DO IPTU

Consultar pelo n® do Cadastro do Imdvel (SQL): 127.310.0552-0

Codigo da imagem:

QOuvir Som

kyRGX—- Gerar Novo Cadigo

Consultar débitos de IPTU | Limpar

SQL: 127.310.0552-0
Enderego: R DESEM RODRIGUES SETTE , 365 AP 103 BL 08 - SITIO PEDRA BRANCA CEP: 02634-070

SQL ascendente
Nenhuma divida de imovel ascendente encontrada
IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

Exercicio NL Valor principal remanescente Situagdo

2024 O 1 R$79,56 EM ABERTO

4
ATENGAO!

Para consultar o detalhamento das parcelas e o valor da divida atualizado, acesse a opgdo Q (detalhar) quando disponivel.

No caso de existéncia de débitos deste SQL em Divida Ativa, consulte os detalhes AQUI
No caso débito de ascendente em Divida Ativa, Veja como pagar sua parte AQUI

A Os débitos sobre o imével anteriores a arrematacgao (inclusive de inscrigbes anteriores) ndo sdo de responsabilidade do

arrematante e sucessores, conforme previsdo do art. 130 do CTN, paragrafo tnico

2
20230601-PI1-2-02052024195436 | Copyright Secretaria Municipal da Fazenda Expediente Fale Conosco SAC f F=='="
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weumnes TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO
<l L plmCOMARCA DE SAO PAULO

E:;E FORO REGIONAL | - SANTANA
st 2a\/ARA CIVEL

Avenida Engenheiro Caetano Alvares, n°® 594, Sala 207/209, Limé&o -
CEP 02520-310, Fone: (11) 3489-4341, S0 Paulo-SP - E-mail:
upj labcvsantana@tjsp.jus.br

DECISAO
Processo n°: 0051140-27.2010.8.26.0001 - Execucdo de Titulo Extrajudicial
Exequente: Condominio Edificio Pedra Branca
Executado: Luciana Pinto Faccas Garcia

Justica Gratuita

Vistos.

1) Fls. 659/693: Homologo a avaliacdo do bem em R$ 225.000,00
parajunho/2024.
2) Cadastre o exequente, em 15 dias:

a) certiddo atualizada (emitida com até 30 dias) e no original do
R.I. do(s) imovel (eis) constrito(s);

b) certiddo negativa ou positiva de débitos de IPTU, em relacdo
ao(s) imovel(eis) congtrito(s), que poderd ser obtida, pela “internet”
(www4.prefeitura.sp.gov.br/certidao/emite/CN e www.prefeitura.sp.gov.br/iptudeb).

c) calculo atualizado e circunstanciado do crédito;

d) demonstrativo atualizado do valor da avaliagdo do(s) bem(ns)

constrito(s);

d) se ndo beneficidrio(a)(s) da Justica Gratuita, despesa postal, para
intimacdo(6es) do(a)(s) executado(a)(s), se este(@(s) ndo estiver(em)
representado(a)(s), nos autos.

€) se ndo beneficiario(a)(s) da Justica Gratuita, despesa postal, para
intimacdo(6es) do(a)(s) conjuge(s), do credor hipotec&rio ou anticrédito, do
usufrutuario, do senhorio direito, se este(a)(s) ndo estiver(em) representado(a)(s), nos
autos.

Int.
S0 Paulo, data da assinatura digital

DANIELA CLAUDIA HERRERA XIMENES
Juiz(a) de Direito

fls. 759
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