Jackson Kawakami
Advogado

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 2% Vara Civel do Forum Central da

Comarca de Sao Paulo (SP).

Autor: Condominio Edificio Sabbaga

Réu: Maria Eugénia Ribeiro Machado — Ap. 51
Processo N°: 1091580-22.2022.8.26.0100

Acido: Execucao de Titulo Extrajudicial

CONDOMINIO EDIFiCIO SABBAGA, por seu
advogado que esta subscreve, nos autos da agdo acima descrita, tendo em vista o r.
despacho de fls. 163 e juntando os anexos DOCUMENTOS (cotacdes do bem no
mercado), vem, respeitosamente, perante V. Exa. requerer seja homologada a avaliacao
mercadoldgica fornecida por corretores de imdveis, estipulada em R$ 679.000,00
(seiscentos e setenta e nove mil reais), sendo esta a média entre eles, bem como, seja a
parte Executada intimada acerca da avaliagdo, apresentando esta, se for o caso, a

necessdria impugnacao.

Nestes Termos,
E. deferimento,

Sao Paulo, 20 de agosto 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. 166
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1. DATA DA AVALIACAO/PARECER
20 de agosto de 2024.
2. IDENTIFICACAO 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, Consolagao, Sao Paulo/SP, CEP 01228-200, tendo
como interessado o Condominio Edificio Sabbaga, inscrito no CNPJ/MF sob n°® 54.576.079/0001-22, com enderego no
Largo Santa Cecilia, n® 62, Santa Cecilia, Sio Paulo/SP, CEP 01225-010.

3. FINALIDADE DO PARECER

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

4. OBJETO DA AVALIACAO

Apartamento n° 51, localizado no 5° andar do Edificio Sabbaga, no Largo Santa Cecilia, n® 62 (esquina com a Rua Ana
Cintra), no bairro Santa Cecilia, na Capital do Estado de Sao Paulo, CEP 01225-010.

5. PROPRIETARIA DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

MARIA EUGENIA RIBEIRO MACHADO, portadora do RG n° 2.590.466-8-SSP/SP ¢ CPF n° 297.626.698-00.

6. DESCRICAO DO IMOVEL

Imovel residencial urbano, sendo um apartamento com a area construida de 122,70m?, correspondendo no terreno a

fracao ideal de 735/44.000 avos.

ENTRADA DO EDIFICIO SABBAGA

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/08/2024 as 12:11 , sob o nimero WIMJ24418639810
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7. LOCALIZACAO EM MAPA
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9. DOCUMENTOS

- Certidao de matricula n® 7.073, do 2° Oficial de Registro de Imoveis da Capital de Sao Paulo;
- Certidao de Dados Cadastrais expedida pela Prefeitura de Sao Paulo, cadastro sob n® 007.096.0148-4.

DE IMOVEIS

N fichn DA H’Il l[
/ L‘J '
S%o Paulo, 15 de setembro de 19

IMOVEL:= APARTAMENTD nimerc 51, no 59 andar do " Edificio =~
Sabbaga ", situsdo no Largo Santa Cecilia, 62 ( entrade prin-
cipal ), esquina da rua Apa Cintra, 304 s 300, 119 subdistri-
to, Santa Ceci{lia, com » ares construida de 122,70m2., corres
pondendo-1he no terreno a fragac ideal de 735/44,000 3vos..
CONTRIBUINTE: - 007.096.0108-0'

PRODRIQIARIOSt- Dr. HENRIQUE MIGUEL ARTUSI, nédico, @ sua mu-
lher WANDA DOLORES CAGNA ARTUSI, do lar, smbos brasileiros, =
casados peloregime da comunhao de bens, R.G.372.778 & 923,954
cic.005.145,868, domiciliados nestas Capital,.-

c 0. CNM OFICIAL
R R e S 112482.2.0007073-7{2”’ REGRTRS

“

0 ESCREVENTE AUTORIZADO3~-

Ril M- 7073

VENDA E COMPRA
Pela escritura de 30 de julho de 1976 do 179 Cartdric de No-

tas da Capital ( livro 1459,f1s.222 ), os proprietdrios, sci-
ma quslificados, venderam pelo prego de cr$-85.000,00, o imd-
vel objeto da presente matr{cula, a MARIA ALICE TOLEDO SOUZA,
brasileira, desquitada, do lar, R,C,1.424.156, cic. numero -
$07.,930,398, domiciliada nesta

D Escrevents Autorizado:-

Av. 2 em 24 de setembro de 2003
DECESSQ
Pela escritura de 18 de julho de 2003 (Livro 2060,
£ls. 301/304) do 2° Tabelifio de Notas desta Comarca da
Capital, foi autorizada a presente averbagdc para o £fim
de ficar constando o falecimento de MARIA ALICE TOLEDO
SOUZA, ocorrido no dia 05/01/2001, conforme prova
Sontinua 2o verdo

ESSA CER[QAO REPROGRAFICA DE MATRICULA E EXPEDIDA DE ACORDO COM A LEI 14.282/22 QUE ALTEROU O ART. 19 DA LEI 6.01

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/08/2024 as 12:11 , sob o nimero WIMJ24418639810
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10. CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL

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

CONTRIBUINTE: 007.096.0148-4

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

Padrdo da Construcgdo
Tipo do Uso

Ano da Construgdo

570 m?
146 m?
25,00 m
2-C
Residencial

1949

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:

LG SANTA CECILIA, 62 - AP 51

CEP 01225-010

Imavel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
LG SANTA CECILIA, B2 - AP 51
CEP 01225-010

Contribuinte(s):
CPF 297 626.698-00

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 570
Area n3o incorporada (m?): 0
Area total (m?): 570

Dados cadastrais da construgio:
146
570
1949

Area construida (m?):
Area ocupada pela construgao (m?):
Ano da construcio corrigido:

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

Cadastro do Imovel:

MARIA EUGENIA RIBEIRO MACHADO

007.096.0148-4

Testada (m):
Fracao ideal:

Padrao da construgdo:
Uso: residéncia

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/08/2024 as 12:11 , sob o nimero WIMJ24418639810
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11. SERVICOS PUBLICOS

A regido onde se situa o imo6vel avaliando possui os seguintes melhoramentos ptblicos convencionais:

® Rede publica de agua encanada;

® Rede publica de esgoto sanitario;

® Rede publica de telefonia;

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

® Transporte publico;

® Pavimentacao asfaltica;

® Guias e sarjetas.

12. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia de avaliagdo 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 regido geoeconomica do imovel avaliando, conforme

disponibilidade, qualidade e quantidade de informages 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 avaliagao esta situado na regiao central da Capital de Sao Paulo, no bairro Santa Cecilia,
proximo a Avenida Sao Joao e ao Elevado Presidente Joao Goulart (antigo Elevado Presidente Costa e Silva). Tem
facil acesso aos transportes coletivos - estando em frente a estagdo Santa Cecilia do Metr6 - e a toda estrutura
comunitaria, tais como escolas, universidades, hospitais, clinicas de satde, igrejas, e em suas imediagoes tem a
disposi¢ao supermercados, padarias, farmacias, restaurantes, lojas e comércios em geral. A regiao ¢ provida de

toda infraestrutura urbana como servigos de telecomunicagdes, energia elétrica, agua e esgoto.

12:11 , sob o nimero WJIMJ24418639810
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14. LEVANTAMENTO COMPARATIVO

Foram elaboradas pesquisas recentes com base nos elementos do imovel objeto de avaliagao, tendo como
arametro imoveis semelhantes ao avaliando na regiao onde esta inserido, observada a localizacao, padrio e tipo

P ) ) P

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$ 4.794,12 a R$ 5.909,09, concluindo-se pelo valor do m? (metro

quadrado) em R$ 5.533,82 para o imovel avaliando.

15. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO SITUADO NA CAPITAL DE SAO PAULO, NO BAIRRO SANTA CECILIA
APARTAMENTO RESIDENCIAL COM 122,70 M2 DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

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

S3o Paulo/SP Santa Cecilia RS 489.000,00 102,00 m? RS 4.794,12

S3o Paulo/SP Santa Cecilia RS 610.000,00 110,00 m? RS 5.545,45

S3o Paulo/SP Santa Cecilia RS 700.000,00 123,00 m? RS 5.691,06

S3o Paulo/SP Santa Cecilia RS 550.000,00 96,00 m? RS 5.729,17

S3o Paulo/SP Santa Cecilia RS 650.000,00 110,00 m? RS 5.909,09

16. AMOSTRAS ANALISADAS

R/ P
CATTAN n

Apartamento com 2 quartos, 102 m?, a venda por R$ 489.000- R$ 489.000 Q
Santa Cecilia - S3o Paulo/SP

Home Imoveis Avenda Apartamento > S3o Paulo Santa Cecilia Apartamento de 102 m* Santa Ce S3o P, venda por RS APOOO5-RAPF

=

/ )
o =EEW o)

Apartamento de 102 m® Santa Cecilia - S3o Paulo, & venda por RS 482.000 |

Sobre apartamento com 102 m? a venda em Sao Paulo - SP

R$ 489.000
RS 4794/m7
5| 102 m? A 102 m* =] 3
[N Areadti Areatotal 2Quartos  1Banheiro

Condominio RS 544/més
Agendar visita

Apartamento no bairro Santa Cecilia, recém reformado, possui 102m? bem distribuidos, sendo sala para Quero mais informag(")es

deis ambientes, cozinha, dois quartos e area de servico. Esta localizado no 6° andar, conta com excelente

iluminacao e ventilacao, varanda com vista para a Alameda Glete e a tradicional Av. Sao Joao, de frente

para ¢ Minhocao (Elevado Joao Goulart).

CRECH: 401240

Rap Cattan Gestao
; ; : ; 5 Imobiliaria
O bairro e conhecido pela variedade de lojas, restaurantes e bares cheios de personalidade, o
O () 9N75-1380 (X1} 9N75-1380

apartamento fica a Zmin da estacao Santa Cecilia, 10min do terminal de dnibus Princesa Isabel e 3min do
terminal Amaral Gurgel.

12:11 , sob o nimero WJIMJ24418639810
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Apartamentos > SP » Sdo Paulo > Santa Cecilia

cod: 294165

Apartamento no Condominio Edificio Niciana

ANUNCIE SEU IMOVEL

localizado na Largo Santa Cecilia - Santa Cecilia -

Sao Paulo/SP

Santa Cecilia - Sdo Paulo/SP

Compre seu Apartamento na Largo Santa Cecilia com 110m?2 3 Dormitorios + 1 Suites

COMPARTILHAR: @ o

0 Vagas de garagem + 3 Banheiros. Confira o Prego!

Valor: R$ 610.000
Condominio: RS 1.000,00

Y%, jem - —— =

110 m? 3 quartos 1 suite 0 vagas 3 banheiros

/;\ BARU

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 123 m? por R$ 700.000
- Santa Cecilia - S3o Paulo/SP

R$ 700.000

Imawveis Avenda Apartamento S50 Paulko Santa Ceclia Apar nento com 2 dorrmitonios 3 123 m? por RS 7O0.000 - Santa Ceclia - 530 Paulo/SF

L

Sobre apartamento com 123 m? a venda em Sao Paulo - SP

23 3w =] & i
L. Areautil | Areatotal Z2Quartos 1Suite 1Banheiro

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 123 m? por RS 700.000 - Santa Cecilia - Sao Paulo/SP

Caracteristicas

Dormitorio de empregada Varanda

INDIQUE UM IMOVEL

APG&3087-BA1

R$ 700.000

WJIMJ24418639810
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umero

AR/I\}IS (1) 2928-0509 @ © %

HOME AEMPRESA BUSCAR IMOVEL CADASTRE SEU IMOVEL TRABALHE CONOSCO CONT;

VILA BUARQUE - REF. AM1914

SAO PAULO | APARTAMENTO | RESIDENCIAL L) SELECIONAR IMOVEL
VENDA R$ 550.000,00

le=s -y -y S

2 96m? 96m? R$560,00 R$10,00
AREAUTIL AREATOTAL CONDOMINIO IPTU

ENDERECO

LARGO Santa Cecilia, 62

DESCRIGAO DO IMOVEL

Excelente apartamento em Santa Cecilia, bairro em constante valorizacéo, com ruas tranquilas arborizadas ao lado da estac@o do Metré Santa Cecilia

O imovel possui 96 m? com 2 dormitérios amplos, 1 sala com espaco para dois ambientes, 1 sacada, 2 banheiros, 1 cozinha, 1 area de servico e 1 dependéncia de empregada. Possui
pé-direito alto e janelas grandes.

O Condominio Edificio Sabbaga foi construido em 1949, possui uma fachada com arquitetura classica, com sacadas, corredores largos, pé-direito alto e janelas grandes, com 12
andares sendo 4 unidades por andar e 2 elevadores
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i /\{n/al;eia

CRECI 21443-J

(11) 99591-1970

Ana Cleia Imoveis CRECI 21443-J
Rua Mantel, 50 - Cidade Dutra

Corretor responsavel
Ana Cleia Menezes

(11)99591-1970

Amplo apartamento a venda na Santa Cecilia, SP

Venda: R$ 650.000,00
Condominio: R$ 900,00
IPTU: R$ 80,00

3 dormitorios

Cédigo: 1179

Quartos

Banheiros

Andar

Area il

Area construida

Area total

Venda

Condominio

IPTU

- Aceita financiamento

3
2

50
110,00m?
110,00m?

110,00 m?

R$ 650.000,00
R$ 900,00

R$ 80,00

Apartamento bem localizado: a poucos metros da estacao Santa Cecilia do metrd, e a 1Tkm
da estagdo Marechal Deodoro; a 2km da Universidade Mackenzie com 110mm?.

Bem conservado. Agua no condominio. Gas individualizado. SEM vaga.

Imével alugado por R$ 2.100,00+ Condominio

Condominio R$ 900,00

Venda R$ 650.000,00
Aceita financiamento bancario.
Estuda proposta.

Cozinha
Piso de taco

« Area de servigo .
o Elevador .
« Sala de estar

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/08/2024 as 12:11 , sob o nimero WIMJ24418639810
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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 20 de agosto de 2024, composto
de 15 (quinze) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imovel objeto de avaliagao,
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$ 5.533,82. Portanto, conforme os procedimentos técnicos aplicados,
CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imovel situado no Largo Santa Cecilia, n® 62,
apartamento n® 51, 5° andar do Edificio Sabbaga, no bairro Santa Cecilia, Sio Paulo/SP, CEP 01225-010,

corresponde a R$ 679.000,00 (seiscentos e setenta e nove mil reais).///

19. AVALIACAO

/IMC')VEL AVALIADO: \

Apartamento n® 51, 5° andar do Edificio Sabbaga, situado no Largo Santa Cecilia, n° 62,
Santa Cecilia, Sdo Paulo/SP, CEP 01225-010.

VALOR AVALIADO: R$ 679.000,00 (seiscentos e setenta e nove mil reais).

\MIAES/ANO REFERENCIA: Agosto/2024. /

POMPEIA&M‘(’NEIS LTDA.

AVALIACAO DE IMOVEL — CRECI 22.327-]
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ANEXOS

20. ANEXO I — CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL

DE REGISTRO
DE IMOVEILS
DACAPITAL

GERAL 112482.2.0007073-73

matrigyis [ fichn

LIVRO N.* 2 - REGISTRO CNM 20uru;n/ g

S8o Paulo, 15 de setembro  de1976

IMBVELs~ APARTAMENTD ndmerc 51, no 59 andar do " Edificio -
Sabbaga ", situedo no Largo Santa Cecilia, 62 ( entrade prin-
cipal ), esquina da rua Apa Cintra, 304 e 300, 119 subdistri-
to, Santa Cec{lia, com a area construida de 122,70m2., correg
pondendo-lne no terreno a fragao ideal de 735/44,000 3vos..
CONTRIBUINTE: - 007.096.0148~4

PROPRIETARIOS:- Or. HENRIQUE MIGUEL ARTUSI, médico, @ sua mu-
lher WANDA DOLORES CAGNA ARTUSI, do lar, smbos brasileiros, -
casedos peloregime da comunhao de bens, R.G.372.778 w 923,954
cic.005.145,868, domiciliados nesta Capital.-

REGISTRO ANTERIOR:- Transcrigao 2 deste Cartdrio.-
0_ESCREVENTE AUTORIZADO;-

=

7073 1

Ril M- 7073 em 15/ de sot‘h'ro de 1976

VENDA E COMPRA
Pela escriturs de 30 de julho de 1976 do 179 Cartdrioc de No-

tas da Capital ( livro 1459,fls.222 ), os proprietdrios, aci-
ma quaslificados, venderam pelo prego de cr$-85.000,00, © imo-
vel objeto da presents matr{cula, a MARIA ALICE TOLEDO SOUZA,
brasileira, desquitada, do lar, R,G.1.424.156, cic. nimero -
$07.,930,398, domiciliada nesta

0 Escrevents Autorizado:-

Av. 2 em 24 de setembro de 2003

DECESSQ

Pela escritura de 18 de julho de 2003 (Livro 2060,
£1s. 301/304) do 2°® Tabelilio de Notas desta Comarca da
Capital, foi autorizada a presente averbagic para o £im
de ficar conatando o falecimento de MARIA ALICE TOLEDO
SOUZA, ocorrido no dia 05/01/2001, conforme prova
continua no verso

N

o

ESSA CER_IQAO REPROGRAFICA DE MATRICULA E EXPEDIDA DE ACORDO COM A LEI 14.282/22 QUE ALTEROU © ART. 19 DA LEI 6.01

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JACKSON KAWAKAMI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/08/2024 as 12:11 , sob o nimero WIMJ24418639810
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DE IMOVEILS

mateicula ficha ' DA CAPITAL
(-7.073 l [__ 01 l
——— —— VERO

certidiio de Sbito extraida em 13/08/2003 (termo 24859, f£ls.
127v%, Livro C-039), pelo Oficial de Registro Civil das

Pessoas Naturais do Municipio e Comarca de Cotia, deste
Estado.

CNM Q OFICIAl
112482.2.0007073-73 2 DE REGISTRO

0O escrevente autorizado:

~em 24 de setembro de 2003
VENDA_E _COMPRA
Pela escritura de 18 de julho de 2003 (Livro 2060, fls.

301/304) do 2° Tabelifio de Notas desta Comarca da Capital,
© ESPOLIO DE MARIA ALICE TOLEDO DE B80UZA, falecida no
estado civil de desquitada, inscrita no CPF/MF sob n®
507.930.398-00, autorizado por Alvarf Judicial mencionado
no titule e arquivado no Tabelifio, e representado por seu
inventariante José R.obott-o Toledo Alves, brasileiro,
divorciado, aeronauta aposentado, R.G. n® 1.402.904-IPF/RJ,
CPF/MF n® 041.152.577-84, residente e domiciliado na rua
dos Badejos, n® 300, apartamento 108-A, Perd, Capital do
| Estado do Rio de Janeiro, vendeu o imével objet:b desta
matrfcula, pelo prego de R$48.000,00, a MARIA EUGENTA
RIBEIRO MACHADO, brasileira, solteira, maior, aposentada,
portadora da cédula de identidade R.G. n® 2.590.466-8-SSP-
8P, inscrito no CPF/MF sob- n® 297.626.698-00, residente e

domiciliada nesta Capital, no Largo Santa Cecilia, n® 62,
apartamentd 51.

O escrevente autorizado:

—
continua na ficha 02
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CNM O oriciat
LIVRO N° 2 - REGISTRO coniao acio 112482.2.0007073-73 2 g, e
GERAL N W DA CAPITAL

matricula ficha senne --n;:-vac [
r7.073 _] roz ‘—‘ SsoPaulo, 12 junho de 2024

continuagdo da ficha 01...
Av. 4 em 12 de junho de 2024

Prenotagdo 534.725 - 28/05/2024

PENHORA

Da Certidio datada de 27 de maio de 2024, protocolo
(PHO00517050), emitida por meio eletrdnico (nos termos do
provimento CG 6/2009 Corregedoria Geral da Justiga do
Estado de Sdo Paulo) por Igor Caldeira de Almeida do 2°
Oficio Civel do Foro Central da Comarca desta Capital,
Tribunal de Justiga do Estado de Sdo Paulo - TJSP, tendo
como Escrivio/Diretor o Sr. Antonio Gabriel Soares da
Conceigido, extraida dos autos (Processo n° 1091580~
22.2022.8.26.0100) da Agdco de Execuglio Civil movida por
CONDOMINIO EDIFICIO SABAGA, CNPJ/MF n°® 54.576.079/0001-22,
contra MARIA EUGENIA RIBEIRO MACHADO, CPF/MF n®
297.626.698-00, também nomeada depositaria, consta que, ©
imével objeto desta matricula, foi PENHORADO nos aludidos
autos, tende sido atribuido & causa, o valor de R$-

29.244,56. %%
O Escrevente Autorizado: o
Watisan César de Andrade

*** FIM DOS ATOS PRATICADOS NESTA MATRICULA ***
** VIDE COTA NA PROXIMA PAGINA **
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21. ANEXO II — CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS MUNICIPAIS DO IMOVEL

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

|Cadastro do Imével:

007.096.0148-4 |

Local do Imoével:
LG SANTA CECILIA, 62 - AP 51
CEP 01225-010

Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
LG SANTA CECILIA, 62 - AP 51

CEP 01225-010

Contribuinte(s):
CPF 297.626.698-00

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?):

Area nao incorporada (m?):
Area total (m?):

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?):
Area ocupada pela construgéo (m?):
Ano da construgéo corrigido:

Valores de m? (R$):
- de terreno:
- da construgao:

- da area incorporada:

- da area nao incorporada:
- da construgao:

Base de calculo do IPTU:

MARIA EUGENIA RIBEIRO MACHADO

Testada (m):
Fracéo ideal:

Padréo da construgao:
Uso: residéncia

5.405,00
3.279,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):
124.960,00

0,00

95.747,00
220.707,00

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 relagéo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento 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 certiddo podera ser confirmada, até o dia 17/11/2024, em

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

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

12:11 , sob o nimero WJIMJ24418639810
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Largo Santa Cecilia, 62, ap. 51, Edificio Sabbaga, Santa Cecilia, 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 registrado na matricula 7.073, perante o 2° Cartdrio
de Registro de Imoveis da Capital de Sdo Paulo, e também consta regularmente cadastrado junto

a Prefeitura de Sdo Paulo sob o n° de contribuinte 007.096.0148-4.

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: 16 de agosto de 2024.

1/8
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Largo Santa Cecilia, 62, ap. 51, Edificio Sabbaga, Santa Cecilia, Sao Paulo/SP

3 - DOCUMENTOS DO IMOVEL

» Certiddo de Matricula 7.073 — 2° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Largo Santa Cecilia, 62, ap. 51, Edificio Sabbaga, Santa Cecilia, Sao Paulo/SP

> IPTU 2024 - Contribuinte n° 007.096.0148-4 - Prefeitura de Sao Paulo

KA A - .
é IPTU - Notificacdo de Langamento (22 via)
2 : DATA DO FATO
PR_EFElTURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
SAO PAULO 007.096.0148-4 2024 01 01/01/2024
FAZENDA
Situacd@o: Cancelada
Local do Imével:
LG SANTA CECILIA, 62 - AP 51
CEP 01225-010
Imével localizado na 1? Subdivisdo da Zona Urbana
Endereco para entrega da notificacao:
LG SANTA CECILIA, 62 - AP 51
CEP 01225-010
Contribuinte(s):
CPF 297.626.698-00 MARIA EUGENIA RIBEIRO MACHADO
Mensagens:
ISENCAO PELO VVI - LEI 17.719/21, ART.2
Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construcgao:
Area incorporada (m?): 570 Area construida (m?): 146
Area nao incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construgao (m?): 570
Area total (m?): 570 Ano da construgao corrigido: 1949
Testada (m): 25,00 Padrao da construgao: 2-C
Uso: residéncia
Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO (R$):
AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
[consTRUIDA X [consTRUGAD CasoLESC _ [eonstrucao [esPECIAL -
l 146 I 3.279.00 I | I n 95.747 .00 I [ 1,000000 | =&
TERRENO INCORP TERRENO TIPO TERR ONDOMIN RACAD DEAL TERR INCORPORADO ESPECIAL
| | 5.405,00 | | | | | l 0.0195 124.960,00 I X1 1.000000 | =®
[TERRENO NAO INCORP TERRENO TIPO T FRACAO IDEAL TERR NAO SNCORPORADO [ESPECIAL
CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS):
BASE DE CALCULO
(A) + (B) . DESCONTO ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
| |X| 0,010 | + 0,00 | - | | X | 0,000000 ['| 0,00 - | 0,00 =(D)
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):
BASE DE CALCULO (C) ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/IACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
x| |+ [ | = ] x| ]+ ] = 0,00 =(E)
VALOR A PAGAR  (RS$):
TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (E) VALOR COMPENSADO E/OU ATUALIZACAO MONET:; TOTAL A PAGAR DATA DE VENCIMENTO
. | creoro DANF ELETRONICA | - DA 1* PRESTAGAO
0.00 | 0,00 0,00 | NADA DEVE PAGAR Nao ha
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Largo Santa Cecilia, 62, ap. 51, Edificio Sabbaga, Santa Cecilia, Sao Paulo/SP

4 - DADOS E DESCRICAO DO IMOVEL

Um apartamento residencial com 122,70 m? de area construida, equivalente a uma fragdo ideal
de 735/44.000 avos no terreno do condominio. Estd situado no Largo Santa Cecilia, 62 (entrada
principal), apartamento 51, 5° andar, Condominio Edificio Sabbaga, Santa Cecilia, Capital de

Sao Paulo, CEP 01225-010.

5- AVALIACAO DO IMOVEL

Mediante modo comparativo de mercado, e com base nas pesquisas relativamente ao formato do
imoével, drea util e condi¢des de aproveitamento, padrao de construg¢do, ano da construgao, porte do
logradouro, situag@o, 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 imedia¢des 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 imoével
apresentam-se considerdvel demandas em ofertas, indicando que o imével tem de média a boa
absor¢do 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$ 4.715,45 até R$ 6.315,79, concluindo-se pelo valor do m? do imével avaliado em R$ 5.498,78 ¢

o valor da avaliagdo em R$ 674.700,00 (seiscentos e setenta e quatro mil e setecentos reais).
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Largo Santa Cecilia, 62, ap. 51, Edificio Sabbaga, Santa Cecilia, Sao Paulo/SP

6 - CONCLUSAO

> IMOVEL AVALIADO: Residencial, apartamento com 122,70 m? de drea construida,

situado no Largo Santa Cecilia, 62 (entrada principal), apartamento 51, 5° andar,

Condominio Edificio Sabbaga, Santa Cecilia, Capital de Sdao Paulo, CEP 01225-010,

objeto da Matricula n®7.073 do 2° Cartério de Registro de Iméveis da Capital de Sao Paulo,

e Contribuinte Municipal n° 007.096.0148-4.

Procedidas todas as analises necessarias e consoante os documentos e dados fornecidos do imével,

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$ 674.700.00 (seiscentos e setenta e quatro mil e setecentos reais).

DATA DA AVALIACAO: 16 de agosto de 2024.

ASEINADD DHETALAFRTE .
ARLETE TOMAZINE

& corfurmidads cam a sssnat s pods e wrflicada am:

Ittpirserprogov hrnssinada o digital e SERPRO

Arlete Tomazine

Corretora e Avaliadora de Imoveis
CRECI 268.582-F

CNAI 46.733
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Largo Santa Cecilia, 62, ap. 51, Edificio Sabbaga, Santa Cecilia, Sao Paulo/SP

AMOSTRAS

° M& P Home  AEmpresa  Buscarlmével  Cadastrar Iméveis  Trabalhe Conosco  Contato
|

I' Imoveis

APARTAMENTO

VILABUARQUE
REF. MN1900

VENDA
R$ 580.000,00

Tipo Apartamento
Dormitério(s) 2
Area Util 123m?
Area Total 123m?

Condominio RS 645,00

IPTU R$ 100,00

MAIS DETALHES

Apartamento com Varanda, 123m2 O valor financiado & 580.000 ou 550.000 a vista, 2 dormitérios grandes, 1

escritorio. 2 banheiros.
Sol da Manha.
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Largo Santa Cecilia, 62, ap. 51, Edificio Sabbaga, Santa Cecilia, Sao Paulo/SP

?imovelweb

Favorito

Apartamento - 97m? - 3 quartos - 1vaga

Venda R$ 530.000
Condominio RS 630

Comprar ~  Alugar ~  Temporada -

Compartilhar =

@ Largo Santa Cecilia 158, Vila Buarque, Sdo Paulo

Motas pessoais B

Imdwvel Move  Servicos -

Ocultar anuncio &

V 5 v VG\S‘,() \/oa\o z\\x‘e\\
Q A Gy, N
& s, % N
X /0@ g 4, 2
& - “ S
g 5 70 s o 19
s ks %9 6@0"’ 2
S o3 T 3 0/4
“ 3 S o™ %
S 3 ) santa Cecilia R %
TOone. = @ < >

8 de f, T o« %

= (Ol

<
&R
(\(‘ Nute d ’1s
& 0 vy ‘ Praga Julio
& Largo Sar1ta & Mesgquita
S Cecilia Joih N
1 =) a8 A
97 m? tot. 97 m? il 2 banheiros 1vaga 3 quarto
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Largo Santa Cecilia, 62, ap. 51, Edificio Sabbaga, Santa Cecilia, Sao Paulo/SP

2 il'l'lﬂ\fElWEb Comprar ~  Alugar~ Tempoerada -~ Imdvel Nove  Servicos

Favorito Compartilhar = Motas pessoais B Ocultar anuncio &

.

Apartamento - 95m? - 2 quartos

Venda RS 600.000
Condominio RS 342

@ Largo Santa Cecilia, Vila Buarque, Sdo Paulo

> 5
b; Iy o% ?
g , 2 > Ay P
g 5 S, a2 :
L o Yo 'b*\ %
S N %o ol %
g a i~ : & 0/4
7 £ 0 ! 0““0 ' %
R gy @ §, Q,); ‘ @Santa Cecilia N X 0,%
Oheg, de jy < & \ & : G 6’&
u a x » (]
)i & R
o(,\ z a”“to \ =T
& do i, Praga Julio
7 Largo Santa Mesgquita
&8 Cecilia N
K
o A o

) = a B

95 m? tot. 95 m? (itil 2 banheiros 2 quarto 60 anos
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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 n° 51, 5° andar, Condominio Edificio Sabbaga, localizado no Largo
Santa Cecilia, 62, Santa Cecilia, Sdo Paulo, SP, CEP 01225-010.

VISTA LOCALIZACAO

LARGO SANTA CECILIA, N° 62

1/9
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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 122,70m?, correspondendo a fragdo

ideal de 735/44.000 avos no terreno do condominio.

5 - PROPRIETARIA: Maria Eugénia Ribeiro Machado.

6 — DOCUMENTACAO: Certiddo de matricula expedida sob o niimero 7.073, pelo 2° Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca da Capital de SAO PAULO.

Pag: 00001/ DOCoS

2*RlI 00534725
Certifica, atendendo a pedido verbal de pessoa interessada que,
revendo © Liveo 2 ~ Registro Ceral do Registro de Indveis a seuv
cargo, dele consta a matricuela de teor seguinte: -~

3

ESSA CERmAO REPROGRAFICA DE MATRICULA £ EXPEDIDA DE ACORDO COM A LE/ 14.202/22 QUE ALTEROU O ARY. 19 DA LE) 6.01

v

CNM O oricrat
LIVRO N.* 2 - REGSSTRO A AL S
GERAL 112482.2.0007073.73 § B 5 K 2
matricuie - .”,.l,',.'AI..‘.’.'f.'; e
7073 1 Sio Paule. 15 de setembro de 1876

IMOVEL:~ APARTAMENTD nuimeroc 51, no 59 andar do ™ Edificio -
Spbbngs ", situsdo no Largo Santa cecilia, 62 ( entradn prin-
cipal ), =squina da rua Apa Cintra, 304 s 300, 119 subdistri-
to, Santa Cecflia, com s ares construida de 122,70m2., corres
pondendoc-lhe no terreno a fragso ideal de 735/44,.000 Svos..
CONTRIBUINTE:~ 007.096.0148-4

PROPRIETARIOS:- Or. HENRIQUE MIGUEL ARTUSI, médico, @ sua mu-
lher WANDA DOLORES CAGNA ARTUSI, do lar, ambos brasileiros, -
cosados peloregime da comunnhao de bens, R.C.372,.778 = 923.9%4
cio.005.145.868, domiciliados nesyas Capital.-

REGISTRO ANTERIOR:~ Transcrig3o deste Cartdrio.=-
CRE TE AUTORIZA -

Ril M- 7073 e 15/de setembro de 1976

VENDA £ COMPRA
Pela escritura de 30 de julheo de 1976 do 179 Cartdric de No-

tas da Capital ( livro 1459,f12.222 ), os proprietirios, aci-
ma quulificados, venderam pelo prego de cr$-85.000,00, o© imé-
vael objeto da presents matrfcula, a MARIA ALICE TOLEDD SOULZA,
brasileira, desquitada, do lar, R.G.1.424.156, cic. nimero -
507.930,398, domiciliades nesta
0 Escrevents Autorizado:-

Av. 2 em 24 de setembro de 2003

Pela escritura de 18 de julbho de 2003 (Livre 2060,
£fls. 301/304) do 2% Tabelilo de Notas desta Comarca da
Capital, foi autrcrizada a presente averbagliio para o fim
de ficar constando © falecimento de MARIA ALICE TOLEDO
SOUZA, ocorrido no dia 0s5/01/2001, conforme prova

Lontinua Do Verao

|
;
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matrize’s ficha -~ AT ST
l 7.073 | L 01 o
—_— —

| dos Badejos, ©* 300, spartamento 108-A, Pars, Capital do

1 matcicula, pelo prege da R%48.000,00, a MARIA EDSENIA
. RIBRIRO MACHADO, brasileira, solteira, malor, aposentads,
: portadora da ofdula de identidade R.G. n® 2.590.466-8-m889-
4 5P, insorito no CP¥/MF mch =" 297.636.698-00, residente e
1 domiciliada nesta Capital, no Largo Santa Cecflia, n* €2,
3 spartamento 51.

certidio de Sbito mxtrafda em 13/08/2003 (termo 34855, flas.
127v®, Livro C-039), pele Oficial de Registro Civil daws

Pessoan Naturais do Municipic & Comarca de Cotia, daste
Xxtado,

O sacrevente autoriszado:

x. 3 _em 24 de setembro de 2003 0

VENDA E COMIEA

Pela escritura de 10 de Julho de 2003 (Livze 2060, f£1s.
301/304) do 2" Tubelilo de Notas desta Comarca da Capital,
© ESPOLIO DF MARIA ALICE TOLEDO DX SOUZA, falecida ne
estado civil de desquiteda, inscrita no CPF/MF socb o
507.530.350-00, autorizade por Alvard Judicial nencicnado
o tituls e arguivado no Tabelific, e zepressntado por seu
inventariunte Jooé Roberte Toleds Alves, brasileire,
divorciado, asronauta aposesntado, R.G. n® 1.402.504-1p¥/nJ,
CPY/XF n® 041.152.577-84, residonte ¢ domiciliado na rua

Estads do Rio de Janeiro, veadeu o imSvel objeto desta

0 eecrevante sutorizado:

continua na ficha 02

TISTEITZLE .
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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 dispée 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 servigos puiblicos,
sendo a regido com favordveis condig¢des 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 construcdo, apresenta liquidez média, e possui capacidade fisica e econdomica de potencial geragdo de

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

9 — OBTENCAO DO VALOR UNITARIO (Vu) DO IMOVEL: Para a obtengdo 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 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 compilagdo.

* 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 obtengcdo de dados e informacoes confidveis de ofertas e preferencialmente de negociacées 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 econémico-mercadoldgicas
equivalentes as do bem avaliando; e, sempre que possivel, tenham dimensées compativeis, niimero compativel de

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

\
Apartamento no Condominio Alianga na Santa Cecilia com 104m?2 2... RS 540.000,01

@ Campos Eliseos - Sao Paulo / SP < Favorito

@ ® m B
|
'v;{ L ' :

Caracteristicas

ra
[

Area Total 104m?

e = & =
2 Dormitorios 2 Banheiros 1 Suites 0Vagas

o
Area Privativa 104m?

Descrigdo

Apartamento com 2 dormitorios, sendo 1 suite, 2 banheiros, sacada, despensa, area de servigo, Sala piso porcelanato e i i
dormitdrio com pise laminado.

E'— VU=RS$ 5.192,31 / m?

3 Q) Rua, bairro ou codigo Alugar Comprar « Anunciar Links Gteis « Ajuda @ Entrar

Apartamento a venda
com 110m?, 2 quartos e 1
vaga

Otimo prego

R$ 600.000
Parcelas a partir de R$ 5.257

Inicic » SBoPaulo » SantaCecilia » RuaSaoVicentsdePaulo > Imovel 1750227

Valor do imovel

R$ 600.000 otmbpreso

a Entend 5 = Scio >

Rua Sdo Vicente de Paulo > enda se & um bom negdécio
Santa Cecilia, Sao Paulo Condominio R$ 890
IPTU | 12x R$ 84

[Ci=} 2 quartos o 1Mom?

R$ 5.455/m*

B P T

Receber contato em breve

% 1banheiro 4° a7° andar = Semmobilia @ 1959
(Constrigho) ) Favoritar «g Compartilhar

E? — VU =RS$ 5.454,54 / m?

€/9
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Aloft ~ Entrar

Al

aulo » Campos Elisios

Loft » Apartamento em > Rua Ana Cintra > Imével 14MIRCC

Apartamento 4 venda em Campos Elisios com 110 m?

3 quartos

Condominio Edificio Maraca « Rua Ana Cintra « Campos Elisios « Sao Paulo-SP

10 m? =

R$ 5.909 /m*

Andar alto it 3 quartos

4% andar em diante sem sulte

Metrd proximo

eslagdo a 303m

Valor a vista

' R$ 650.000

Parcelas a partir de

: Condominio
2 Banheiros o

IPTU @

E3— VU=RS$ 5.909,09 / m?

0

Q_ kua, bairro ou codigo

Apartamento a venda
com109m?, 2 quartos e
vaga

R$ 650.000
Parcelas a partir de R$ 5.687

Receber contato em breve

Anunciar Links uteis «

Alugar

Comprar

Inicio > SdcPaulo » VilaBuarque » RuaFortunato » Imével 1831245

Rua Fortunato
Vila Buarque, 530 Paulo

109 m?
R$ 5.9463/m5

lgq

2 quartos

o B Prox.aometrd

[# 2banheiros Até 3° andar = Sem mobilia

2 1vaga

Valor do imovel

R$ 650.000

Entenda se € um bom negdcio >

Condominio

IPTU

>

R$ 5.820/més
R$ 580/més

R$ 165/ano

Ajuda @® Entrar

"

—

R$ 928

12x RS 144

Agendar visita

Receber contato em breve

P Faveritar o Compartilhar

E*— VU=RS$ 5.963,30 / m?

179
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11 - TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M?

5.454,54

5.963,30

MEDIA ARITMETICA = 5.629,81

Vu = R$ 5.629,81/m? - AGOSTO / 2024

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

de area util de: VU = R$ 5.629,81 / 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$ 5.192,31 e R$ 5.963,30/m? representando que o valor do metro quadrado para o imével

em questdo corresponde a R$ 5.629,81.

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$ 5.629,81 / m2.
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13 — CONCLUSAO / DATA: Aos 19 de agosto de 2024, mediante os levantamentos realizados, coleta de
dados, comparativos andlogos, andlise do atual comportamento do mercado imobilidrio, conclui-se que o
apartamento n° 51, 5° andar, Condominio Edificio Sabbaga, localizado no Largo Santa Cecilia, 62, Santa
Cecilia, Sdo Paulo, SP, CEP 01225-010, tem boa localizacdo, servido de boa infraestrutura publica, tendo
potencial de aproveitamento em uso proprio e para obtengdo de renda, sendo por este parecer avaliado em

R$ 690.777,69 (seiscentos e noventa mil e setecentos e setenta e sete reais e sessenta e nove centavos).
Resultando no valor arredondado de: R$ 690.000,00 (seiscentos e noventa mil reais).

14 — VALOR RESULTADO CONSOLIDADO (AGOSTO /2024 ):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:
R$ 690.000,00

( seiscentos ‘e noventa mil reais )

N Y NN
N2 MY
PAULO HENRKQUE VERISSIMO DE SOUZA
A\
/ZRfCI 8S768F - CNAI 37378

Avéliagées Imobilidrias/Corretor Imobilidrio
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CRECI 22.327-J

(http:/fwww.capital.sp.gov.br/) st oA
SADQ PAULO

Secretaria Municipal da Fazenda

CONSULTA DEBITOS DO IPTU

Consultar pelo n® do Cadastro do Imével (SQL):  007.096.0148-4

Cadigo da imagem:

Ouvir Som
Gerar Novo Codigo

Consultar débitos de IPTU Limpar

SQL: 007.096.0148-4
Endereco: LG STA CECILIA , 62 AP 51 - CEP: 01225-010

SQL ascendente

Nenhuma divida de imével ascendente encontrada

IPTU - imposto Predial e Territorial Urbano
Exercicio NL Valor principal remanescente Situacao

2024 O, 2 R$1.079,20

1
ATENGAO!
Para consultar o detalhamento das parcelas e o valor da divida atualizado, acesse a opgac O, (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 imovel iores a tagdo (inclusive de inscrigoes anteriores) ndo sdo de responsabilidade do

arrematante e sucessores, conforme previsao do art. 130 do CTN, paragrafo unico

20230601-P1-2-05082024094415 | Copyright Secretaria Municipal da Fazenda Expediente Fale Conosco  SAC ? arodam
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PESQUISA DE DEBITOS DE NATUREZA FISCAL MUNICIPAL
Pag. 2/2

Consulta parcelas em aberto e situacao do exercicio de IPTU

SQL:

Endereco:

DAMSP

v Do v Ov D Ox Ov v s (Ow

Parcela

007.096.0148-4

LG STA CECILIA , 62 AP 51 - CEP: 01225-010

=
=

LTINS T~ I I R T R o B S R L

Vencimento

09/07/2024
05/082024
09/09/2024
08/10/2024
09/11/2024
08/12/2024
09/01/2025
0910212025
09/03/2025
08/04/2025

IPTU - Exercicio: 2024

Valores
Atualizado
R$107.92
R$107.92
R$107,92
R3107 92
R$107 .92
R$107,92
R$107.92
R$107.92
R3107.92
R$107,92

NL=Notificag3a de Langamenta  PU=Parcela Unica

R$123 84
RE11,77
R$107 92
R$107 92
R$107 92
R$107,92
R§107.92
R§107,92
R$107 92
R5107,92

Valor devido atualizado para exercicio 2024: R$1.098,97

Situagao
Parcela em Aberto
Parcela em Aberto
Parcela em Aberto
Parcela em Aberto
Parcela em Aberio
Parcela em Aberto
Parcela em Aberto
Parcela em Aberto
Parcela em Aberto

Parcela em Aberto

WJIMJ24418639810
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. * 22VVARA CIVEL

3 0 VRSO DK %4 Praca Jodo Mendes s/n°, 12° andar, sala 1202, Centro - CEP 01501-900,
Fone: (11) 3538-9559, S&o Paulo-SP - E-mail: upjlabcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n°: 1091580-22.2022.8.26.0100
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Sabbaga
Executado: Maria Eugénia Ribeiro Machado

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Ricardo Dal Pizzol

Vistos.

Apresentadas as trés avaliagcdes, todas bem fundamentadas e com resultados
préximos, acolho, por seguranca juridica e considerando que nada impede arremetacdo em
segunda praca por valor inferior a0 da avaliagdo, a maior delas, vale dizer R$ 690.000,00,
devendo o valor ser atualizado a partir de agosto de 2024 (data da avaliacdo) para fins de

posterior expropriacao.
M anifeste-se 0 exequente em pr osseguimento.

Int.

Sao Paulo, data de assinatura no sistema.
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