AVALIACAO

1. Sintese

O presente trabalho objetiva a avaliacdo de um apartamento de n2 82, localizado no 82
andar, integrante do “Condominio Mdrcia Helena”, situado a Rua Bartira, n2 525 -
Bairro Perdizes - S3o0 Paulo/SP - CEP 05509-000.

2. Localizagao

O objeto da presente acao é o imodvel situado na rua mencionada no tépico acima,
conforme mapa de localizagdo abaixo:

0
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3. Area do Imdvel

O imovel possui 127,5995m? de drea privativa, 24,1148m? de darea comum e
151,7143m? de area total.

André Ferreira Gongalves - CRECI n2 228757
E-mail: andregoncalvescorretagem@gmail.com
Celular: (12) 99766-7207.
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ITELs~ O APARTAMENTO né 82, localizado no 8¢ andar do -

"EDIF{C10 MARCIA HELENA®, na rua Bartira nt 525,
no 190 subdistrito « Perdizes, contendo a area Util de ...,
127,509582, , mads & drea de 24,)148n2,, correspondente ds «
colsas de uso e propriedade comum, totalizando 151,714%a2,,
que corresponde no terreno & uma fragao ideal de 22,95%62m2
ou seja, 1,41550% com una cota nes despesas de 1,4155%%,

Figura 1 - matricula

4. Relatério fotografico.

figura 1 - fachada do edificio

 ———
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- imagem do edificio

Figura 2 - edificio
Celular: (12) 99766-7207.

Figura 2

Figura 3 - imagem do edificio
André Ferreira Gongalves - CRECI n2 228757

E-mail: andregoncalvescorretagem@gmail.com




5. Elementos comparativos.
5.1 Anexo de apartamento.

Apartamento com 2 Quartos @ 1 banheire 4
venda, 127 mé por R§ 771.000

[ ] 5}

Elemento Comparativo 1

Apartamento com 2 Quaros e 3 banheiros 4
y

Venda, 127 m?® por RS BOS.000

Elemento Comparativo 2

6. Valor do imdvel

Com base nos elementos comparativos de mercado e considerando coeficiente de

negociagao, o valor do imodvel é:

R$788.000,00 (setecentos e oitenta e oito mil reais).
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7. Encerramento

Encerro este laudo, referente ao imével:

Registro (matricula): 38.625 do 29 Oficial de Registro de Imdveis da comarca de Sdo
Paulo/SP.

Identificagdo: Apartamento n? 82.

Endereco: Rua Bartira, n2 525 - Bairro Perdizes - Sdo Paulo/SP - CEP 05509-000.

Valor do imdvel: R$788.000,00 (setecentos e oitenta e oito mil reais).

Sao Paulo, 25 de junho de 2024.
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10/05/24, 13:35 Creci-SP - Certiddo de Regularidade

PNy

? Servigo Publico Federal
g mék Conselho Regional de Corretores de Imoveis
G :-' Estado de S0 Paulo

CRECI - 2* REGIADQ

CERTIDAO DE REGULARIDADE

ANDRE FERREIRA GONCALVES
CRECI/SP N° 228757-F

Ressalvado o direito do CRECI da 22 Regiao de suspender ou cancelar o
registro de inscrigbes em razdo de débitos ou processos disciplinares, CERTIFICAMOS que
a inscricdo acima se encontra na presente data com seu registro “ATIVO”. Esta certiddo
refere-se exclusivamente a situagdo da inscricdo no ambito deste Conselho, ndo servindo
como prova de regularidade junto a outros 6rgaos, nem da inexisténcia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina.

Informagdes adicionais sobre a eventual existéncia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina poderdo ser obtidas através de
Certidao de Inteiro Teor, mediante requerimento especifico disponibilizado na pagina do
Conselho, aba cidadao - certiddes.

Cadigo de autenticidade: 05EF2135C5
Data/hora de emissdo: 10 de maio de 2024 as 13h35m50s
Valida até: 13h35m50s de 9 de junho de 2024

Certiddo expedida gratuitamente.
Aprovada pela Portaria n® 3089/2005

O contato com o CRECISP sera realizado exclusivamente por videoconferéncia pelo link atendimento.crecisp.gov.br - Acesse o
site www.crecisp.gov.br e obtenha mais informagdes.

https://www.crecisp.gov.br/cidadao/emitircertificado
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LAUDO DE AVALIAGCAO

IMOVEL:

Tipo: Unidade autébnoma n° 82.
Endereco: R. Bartira, 525.

CEP: 05509-000.

Distrito: Perdizes.

Cidade: Sao Paulo.

Estado: Sao Paulo.

Area privativa: 127m?2.

MATRICULA:

LIVRO N-° 2 - REGISTRD
GERAL i

\ matricula floha
s [_38-525 [ 1 ] Sie Paulo, 27 de novembro ds 18 81,

* | MOVELg= © APARTAMENTO n® 82, localizado no 8% andar do ~

"EDIFICIO MARCIA HELENA™, na rua Bartira nt 525,
no 199 subdistrito - Perdizes, contendo a area util de ....
127,5995m2., mals a drea de 24,1148m2,, correspondente as -
coisas de uso e propriedade comum, totalizando 151,7143m2,,
que corresponde no terrenc a uma fragao ideal de 22,95362m2
ou seja, 1,41559% com uma cota nas despesas de 1,4L1559%,

CHNM 0 oFrcral
112482.2.0038625-89 2 DE REGISTRO

DE IMOVEIS 1
DA CAPITAL ,E

juca@diagonalimoveis.com.br Tel.: (11) 3782-6060
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LOCALIZAGAO VIA GOOGLE MAPS:
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METODOLOGIA UTILIZADA:

METODO COMPARATIVO DE MERCADO.

VALOR ADOTADO:

R$770.300,00 (SETECENTOS E SETENTA MIL TREZENTOS REAIS).

zo Anilinea
24 DE JUNHO DE 2024
JOAO ANTUNES TAVARES NETO - CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI 54.970-F

juca@diagonalimoveis.com.br Tel.: (11) 3782-6060
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? Servigo Publico Federal
g mék Conselho Regional de Corretores de Imoveis
G :-' Estado de S0 Paulo

CRECI - 2* REGIADQ

CERTIDAO DE REGULARIDADE

JOAO ANTUNES TAVARES NETO
CRECI/SP N° 054970-F

Ressalvado o direito do CRECI da 22 Regiao de suspender ou cancelar o
registro de inscrigbes em razdo de débitos ou processos disciplinares, CERTIFICAMOS que
a inscricdo acima se encontra na presente data com seu registro “ATIVO”. Esta certiddo
refere-se exclusivamente a situagdo da inscricdo no ambito deste Conselho, ndo servindo
como prova de regularidade junto a outros 6rgaos, nem da inexisténcia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina.

Informagdes adicionais sobre a eventual existéncia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina poderdo ser obtidas através de
Certidao de Inteiro Teor, mediante requerimento especifico disponibilizado na pagina do
Conselho, aba cidadao - certiddes.

Cadigo de autenticidade: 0753A5F00C
Data/hora de emissdo: 10 de maio de 2024 as 13h36m55s
Valida até: 13h36m55s de 9 de junho de 2024

Certiddo expedida gratuitamente.
Aprovada pela Portaria n® 3089/2005

O contato com o CRECISP sera realizado exclusivamente por videoconferéncia pelo link atendimento.crecisp.gov.br - Acesse o
site www.crecisp.gov.br e obtenha mais informagdes.

https://www.crecisp.gov.br/cidadao/emitircertificado
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CAIO GODOY MOREIRA — CRECI/SP 204458-F
CELULAR 11 99944-2053

PARECER DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Data: 25 de junho de 2024.

Referente a: Parecer de avaliagdo mercadologica para o imovel de matricula n® 38.625 do 2°
Cartdrio de Registro de Imoveis de Sao Paulo.

Processo n° 0108352-73.2005.8.26.0100.

ESTUDO DO IMOVEL

Dados do registro: Matricula n°® 50.984 do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo.
Localizagdo: Rua Bartira, n° 525 - Sao Paulo/SP.

Area descritiva: APARTAMENTO n° 82, localizado no 8° andar do "EDIFICIO MARCIA HELENA", situado
na rua Bartira n°® 525, no 19° Subdistrito - Perdizes, com a area util de 127,5995m?.,, mais a area de
24,1148 m?2., correspondente a coisas de uso e propriedade comum, totalizando 151,7143 m?, que
corresponde no terreno a uma fragao ideal de 22,95362 m?, ou seja, 1,41559%.

FINALIDADE DO PARECER

Determinacao do valor de mercado do imével avaliando para fins de venda, arbitrado com o “fator oferta”
0,90 para as amostras de imoveis em oferta, conforme recomendado pela Norma IBAPE (2011).

CARACTERISTICA DA REGIAO

A regiao em que o imovel se encontra esta proximo de padarias, bares, restaurantes, escolas, faculdade e
dentre outros.

VALOR DO IMOVEL

R$ 754.595,31 (setecentos e cinquenta e quatro mil quinhentos e noventa e cinco reais e trinta e um
centavos).

{)&D/ngi\h&éo&?f}%mw

Caio Godoy Moreira

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCO FELIPE SAUDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2024 as 14:35 , sob o nUmero WIMJ24413997638
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CAIO GODOY MOREIRA — CRECI/SP 204458-F
CELULAR 11 99944-2053

ANEXO

LINK VALOR ANUNCIO COEF VALOR REAL m2 RS$/m2

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2
-quartos-com-churrasqueira-perdizes-zona-oeste-sao-paulo-sp- | RS 830.000,00 0,9 RS 747.000,00 127 RS 5.881,89
128m2-id-2707930351/

https://www.zapimoveis.com.br/condominio/sp-sac-paulo-per
dizes-edificio-marcia-helena-id-8017ba78-6b8e/

RS 839.000,00 0,9 RS 755.100,00 127 RS 5.945,67

média de venda do m? RS 5.913,78

Area Privativa 127,5995m?2 x 5.913,78%/m? = R$ 754.595,31
Valor valiacao: RS 754. 1

Destaque @ visualizado

RS 830-000 aPrecn abaixo do mercado ©
condominio RS 1.600 + IPTU RS 244

Apartamento em andar alto, com 127m?, 2 dormitdrios, 3 banheiros, sala ampla com muita... mais

Rua Bartira, Perdizes
Telefone Mensagem
Oz 82 G2 [®2 .
Q

Rs 839 . 899 aPreco abaixo do mercado

condominio R5 1.124 + IPTURS 150

Apartamento a venda Perdizes 127m? 2 quartos sendo 1 suite, 2 vagas, 2 salas Perdizes! Um dos..  mais

Rua Bartira, Perdizes
Telefone Mensagem
0wz 2 G2 [=:3 i

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCO FELIPE SAUDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2024 as 14:35 , sob o nUmero WIMJ24413997638

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0108352-73.2005.8.26.0100 e c6digo JHQAfwVC.



10/05/24, 13:34 Creci-SP - Certiddo de Regularidade

PNy

? Servigo Publico Federal
g mék Conselho Regional de Corretores de Imoveis
G :-' Estado de S0 Paulo

CRECI - 2* REGIADQ

CERTIDAO DE REGULARIDADE

CAIO ANDREATTA DE GODOY MOREIRA
CRECI/SP N° 204458-F

Ressalvado o direito do CRECI da 22 Regiao de suspender ou cancelar o
registro de inscrigbes em razdo de débitos ou processos disciplinares, CERTIFICAMOS que
a inscricdo acima se encontra na presente data com seu registro “ATIVO”. Esta certiddo
refere-se exclusivamente a situagdo da inscricdo no ambito deste Conselho, ndo servindo
como prova de regularidade junto a outros 6rgaos, nem da inexisténcia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina.

Informagdes adicionais sobre a eventual existéncia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina poderdo ser obtidas através de
Certidao de Inteiro Teor, mediante requerimento especifico disponibilizado na pagina do
Conselho, aba cidadao - certiddes.

Cddigo de autenticidade: 454E884B85
Data/hora de emissdo: 10 de maio de 2024 as 13h34m19s
Valida até: 13h34m19s de 9 de junho de 2024

Certiddo expedida gratuitamente.
Aprovada pela Portaria n® 3089/2005

O contato com o CRECISP sera realizado exclusivamente por videoconferéncia pelo link atendimento.crecisp.gov.br - Acesse o
site www.crecisp.gov.br e obtenha mais informagdes.

https://www.crecisp.gov.br/cidadao/emitircertificado
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TRIBUNAL DE JUSTIQA DO ESTADO DE SAO PAULO

TRIWUNAL I JUSTRC A

COMARCA de SAO PAULO
S P FORO CENTRAL CIVEL
232VARA CIVEL
30 PEVEREIRD DE 134 Praca Jodo Mendes $/n°, 9° andar - salas n° 900 e 904, Centro - CEP 01501-

900, Fone: 3538-9199., Sao Paulo-SP - E-mail: sp23cv@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

Em 25 de setembro de 2024, faco estes autos conclusos ao MM. Juiz de Direito da 232 Vara Civel do Foro
Central, Dr. Marcos Duque Gadelho Junior. Eu, Alex Canavesi Monteiro, Assistente Judiciério.

DECISAO
Processo Digital n®: 0108352-73.2005.8.26.0100
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais
Requerente: Condominio Edificio Marcia Helena
Requerido: Silza Leia Marques de Oliveira Sabound;i

Juiz(a) de Direito: Dr(a). MARCOS DUQUE GADELHO JUNIOR

Vistos.

1. Fls. 608/609: A mingua de impugnagdo, homologo o vaor do imével de
matriculan® 38.625 do 2° CRI de Séo Paulo (fls. 584/587) em R$ 888.815,88.

1.1. Ato continuo, defiro o pedido de alienacdo do referido imével em leildo

judicia eetrénico.

2. O leildo devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo de 3 dias o
primeiro e 45 dias 0 segundo.

3. No primeiro pregédo, ndo seréo admitidos lances inferiores ao valor de avaliagéo
do bem. N&o havendo lance superior a importancia da avaliac8o, seguir-se-a, sem interrupcéo, a
segunda etapa, que se estendera por no minimo 30 dias e encerrar-se-4 em dia e hora previamente
definidos no edital.

4. No segundo pregdo serdo admitidos lances ndo inferiores a 60% da Ultima
avaliacdo atualizada ou 80% do valor de avaliagcdo atualizada, caso se trate de imével de incapaz.

5. A atualizacdo deverd ser pela Tabela Prética do Tribunal de Justica para os
débitos judiciais comuns.

6. O pagamento deverd ser feito de uma Unica vez, em até 24 horas apos ter sido
declarado vencedor pelo leiloeiro.

7. Para a redizacdo do leildo, nomeio leiloeiro oficid o(a) Sr(a) LUCAS
ANDREATTA DE OLIVEIRA, que, conforme consta, € autorizado(a) e credenciado(a) pela
Jucesp e habilitado(a) perante o E. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Cadastre-se e

intime-se via Portal Eletronico.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0108352-73.2005.8.26.0100 e codigo JuDmWeciu.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS DUQUE GADELHO JUNIOR, liberado nos autos em 26/09/2024 as 10:43 .
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TRIBUNAL DE JUSTIQA DO ESTADO DE SAO PAULO

TRIWUNAL I JUSTRC A

COMARCA de SAO PAULO
S P FORO CENTRAL CIVEL
232VARA CIVEL
30 PEVEREIRD DE 134 Praca Jodo Mendes $/n°, 9° andar - salas n° 900 e 904, Centro - CEP 01501-

900, Fone: 3538-9199., Sao Paulo-SP - E-mail: sp23cv@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

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

9. O leildo serd presidido pelo leiloeiro oficial, em portal virtual que atenda a
regulacdo especifica, no qual serdo captados lances, observados os patamares minimos acima
estabelecidos.

10. Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal para que participem
do leiléo eletrdnico fornecendo todas as informagdes solicitadas;

11. Durante a alienagéo, os lances deverdo ser oferecidos diretamente no sistema
do gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservacdo do tempo real
das ofertas.

12. Somente sera realizada segunda tentativa de leil&o caso o primeiro ndo conte
com nenhum lance vélido durante todo o periodo previsto.

13. O procedimento do leildo deve observar 0 disposto nos artigos 886 a 903 do
Cadigo de Processo Civil, assim como o Provimento CSM n° 1625/2009 e art. 250 e seguintes das
Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justicado E. TJSP.

14. Caberq ao leiloeiro efetuar a publicacdo do edital no sitio eletrénico
previamente designado por este fim de acordo com as normas administrativas do Tribunal.

15. O edital deve conter todos os requisitos estabel ecidos no artigo 887, do Codigo
de Processo Civil. Deverd constar do edital, também, que: os bens serdo vendidos no estado de
conservagdo em que se encontrem, sem garantia, constituindo onus do interessado verificar suas
condic¢des, antes das datas designadas para as alienagdes judiciais eletrdnicas; 0 arrematante arcara
com os débitos pendentes que recaiam sobre o0 bem. Os decorrentes de débitos fiscais (art. 130, 8
an., CTN) e condominiais (que possuem hatureza propter rem) ficam, em principio, sub-rogados
no preco da arrematacdo; em caso de desisténcia do lance o interessado ficard obrigado ao
ressarcimento das despesas administrativas comprovadas pelo leiloeiro; o interessado em adquirir o
bem penhorado em prestacdes podera apresentar: (i) até o inicio da primeira etapa, proposta por
valor ndo inferior ao da avaliacao; (ii) até o inicio da segunda etapa, proposta por valor ndo inferior
a 60% do valor de avaliagéo atualizado ou 80% do valor de avaliacdo atualizado, caso se trate de
imovel de incapaz.

16. A publicagéo do edital devera ocorrer no site designado pelo TJSP, pelo menos

5 dias antes da data marcada para o leil&o.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0108352-73.2005.8.26.0100 e codigo JuDmWeciu.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS DUQUE GADELHO JUNIOR, liberado nos autos em 26/09/2024 as 10:43 .
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17. Ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente identificados, a
providenciar o cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados em vistoriar 0 bem
penhorado com designacdo das datas das visitas, cabendo aos depositérios homeados facultar o
ingresso dos interessados.

18. Igualmente, ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente
identificados, a obter diretamente, material fotografico para inseri-lo no portal do Gestor, a fim de
que os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do bem, que seréo vendidos no
estado em que se encontram.

19. No mesmo prazo, deverdo ser cientificados o executado e as demais pessoas
previstas no art. 889 do Cddigo de Processo Civil, ficando autorizado que o préprio leiloeiro
encaminhe também as comuni cagdes pertinentes, juntando posteriormente aos autos.

20. Se o executado for revel e ndo tiver advogado constituido, ndo constando dos
autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no endereco constante do processo, a
intimacdo considerar-se-a feita por meio do préprio edital de leildo (art. 889, § Un., CPC). A
providéncia sera observada, também, para coproprietario cujo enderego ndo conste nos autos ou,
constando, néo tendo nele sido encontrado.

21. A presente decisdo, assinada digitalmente, servird como carta, mandado ou
oficio, para comunicacdo do executado e demais interessados, bem como ordem judicial para que
os funcionérios do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem a ser leiloado se encontra,
mediante prévio ajuste e em horario diurno.

Int.

Sao Paulo, 25 de setembro de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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