Q: Indira Chelini e Silva Pietoso

Marileide Scotti Cirino Pinto

L 3 Cibele Santos da Cruz Zamboni
CRUZ & CHELINI

ADVOCACIA

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 25¢ VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL- SP

PROCESSO N° 1092620-15.2017.8.26.0100

CONDOMINIO EDIFiCIO ESTHER, ja devidamente
qualificado nos autos do processo em epigrafe, que move em face de ROBERTA
PATRICIA CIBELLE PICCHI, vém respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia, em atendimento ao r. despacho de fls., requerer a juntada de
laudos produzidos por técnicos devidamente registrados junto ao CRECI,
que apuraram os seguintes valores de avaliagdo do imével, objeto da agéo:

1. Fabiano Souza, CRECI/SP 20.953-J — Valor de Avaliacao: média
variavel entre R$ 950.000,00 e 1.000.000,00 (novecentos e cinquenta
mil a um milhao de reais);

2. Paulo Henrique Pereira Bom, CRECI/SP 90.521 — Valor de Avaliacao:
R$ 910.000,00 (novecentos e dez mil reais);

3. Antonio Alberto Del Carlo Romani, CRECI/SP 20814-J — Valor de
Avaliacao: R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais).

Desta forma, considerando os valores apurados nos
laudos em anexo, requer seja atribuido ao imoével o valor médio das avaliacoes,
pugnando-se pelo prosseguimento do feito com a designacdo das datas de
praceamento do bem, que devera ser realizado pela empresa Leilao Brasil,
devidamente credenciada no site do Tribunal de Justica como Irani Flores,
JUCESP 792.

Rua Brigadeiro Galvao, n° 22 — Santa Cecilia — Cep: 01151-000 - Sao Paulo/SP
Tel:(11) 3231-4545 - WhatsApp (11) 94145-8823
E-mail: indira@cruzecheliniadv.com.br | www.cruzecheliniadv.com.br
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CRUZ & CHELINI

ADVOCACIA

Indira Chelini e Silva Pietoso
Marileide Scotti Cirino Pinto
Cibele Santos da Cruz Zamboni

Nestes termos,
Pede Deferimento.
Séao Paulo, 28 de abril de 2021.

CIBELE SANTOS DA CRUZ
OAB/SP 172.711

Rua Brigadeiro Galvao, n° 22 — Santa Cecilia — Cep: 01151-000 - Sao Paulo/SP
Tel:(11) 3231-4545 - WhatsApp (11) 94145-8823
E-mail: indira@cruzecheliniadv.com.br | www.cruzecheliniadv.com.br
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CRECI 209534

&3 (—
P AL A Z Z [RYAUACAO DEIMOVEIS MEDIANTE A COMPARATIVOS DE MERCADO EM SP
IMOVEIS
Empreendimentos Imaobiliarios Ltda.

Na qualidade de Corretor e representante da imobilidria PALAZZO IMOVEIS
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EIREL!, devidamente credenciado junto aos 6rgdos
regulador do Creci Secgao Sao Paulo numero 20953 ) e CNAE —Cadastro de Avaliadores de

, Sob 0o nim

S3o Paulo ,26 de Abril de 2021

Iméveis numero 23883-SP, Imobilidria com endereco e sede a Praca da Republica ,76
Conjunto 1002 -102 Andar centro de S3o Paulo.

Atendendo a solicitagdo do Sr. JOAO MIGUEL FERREIRA JARRA

Venho apresentar AVALICAO DE IMOVEIS DO IMOVEL abaixo descrito : E apds pesquisas e
levantamentos comparativos de valores praticados na regidao em que encontra o seu
respectivo Imovel em questdo a Praga da Republica , 80 Edificio Ester Apartamento Duplex
com nimero 903 no 92 andar do mesmo Edificio.Com especificacbes Matricula de
numero 49.076 —Ficha 01 registrado no 52 Cartério de Registros de Iméveis de Sdo
Paulo 4 Rua Marques de Paranagua, 359, Com uma area de 147,54m2 .

Numero de Contribuinte -006.006.0039-4

Damos como exemplos de valores imodveis na regiao em que se encontra o
apartamento acima descrito :

1. Apartamento — Rua Gabus mendes, 29 - com 130,00m2, 3 quartos — 10°
andar de frente -valor RS 650.000,00

2. Apartamento — Rua Franklin Roosevelt ,178 — com 138,00m2 — 02 Quartos
terceiro reversivel RS 830.000,00

3. Apartamento — Avenida Sao luis , 165 -com 190,00m2 — 03 Quartos - 01 vaga
RS 1.380.000,00

Exemplos de apartamentos em 6timas condigbes de uso, e o salientando que o
apartamento em quest3ao em analise estar necessitando fazerem reparos diversos
em geral para melhorar as suas condigOes e aparéncias para que possa aferir um
valor real ou melhor.

Assim sendo qualificamos que nestas condigdes avaliemos em média com variagdo

RS 950.000, maximo RS 1.

PALAZZG IMOVEIS E/@;EE

// cglel) representante

000./000,00 { Hum milhdo de reais ).

ENTOS IMOBILIARIOS EIRELI

Opia do original, assinado digitalmente por CIBELE SANTOS DA CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 a

Rua Conselheiro Crispiniano, 40 (11) 3259-7823

: www.imoveispalazzo.com.br (11) 2854-1187
8° Andar - conj. 809 - Centro P (11) 3452-9806

Email: palazzoimoveis@hotmail.com (11) 9787-8479

Sao Paulo - SP - CEP: 01037-000 (11) 8119-4709
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PAUILO HENRIQUE PEREIRA BOM
CRECIN290.521

PESQUISA TECNICA DE AVALIACAO DE IMOVEL

Conforme solicitado, apresentamos nossa pesquisa e avaliagao dos
direitos do executado sobre imodvel abaixo, termos que se segue:

I - Consideracoes Preliminares

1. O objetivo do presente trabalho é a estimagao/avaliagdo
devidamente de um imovel, sendo um apartamento localizado na
Praca da Republica, n® 80 - Apartamento 903 (Duplex) -
Republica - Sdo Paulo - SP, visando dar subsidios a eventual
venda do imovel.

2. Esclarece-se que a pesquisa e a apuragdo do valor imobiliario
normalmente obedecem ao critério de transagao a vista, na data,
havendo variagdao quando vendido em hasta.

3. Importante destacar a existéncia de débitos de IPTU
(contribuinte n°© 006.006.0039-4 - 1PMSP), no valor aproximado
de R$ 103.100,68, uma vez que futuro adquirente ou
arrematante devera quitar ou pedir sub-rogagdo no preco do
imovel, analisando se a compra € economicamente interessante.

ZE0ATIRY Psubatturn de Uadade de Siko Pesio

IPRIp L raewn Capital s o b}

rpm!e:tura sp.gov.br

Secretaria Municipal da Fazenda

CONSULTA DEBITOS DO IPTU

Consutar peso 1% do Cadastro oo Imdee (SQL) G06 006 00a%.d

Codiga da imagen
Orver Som

Gerar Novo Codigo

Consultar debios de IPTU Lirmnpes

sqQu: DOB.00E.0033-4
Endereco: P D& REPUBLICA | 76 BO APTOS03 - CEP: 01045-000
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CRECIN290.521

Prubutura du Urdade de Sio Pauio

WPTU - imposto Predial ¢ Terrtodal Urbano

Exercicio WL :‘:f:::;;do
el s BENE REZ 255 &2
2020 1 RE3 113 81
2018 ! RS2 207 56
2018 1 RE3.470,70
2017 1 R§3.082 32
( 2046 | RS2 040 41
2045 ] RE2 153 28
2014 1 R, 140 58
2043 1 R§3.344 61
2008 1 RS2 585,32
2008 ] RS.637 87
2007 1 RS4 336,78
2006 1 RS4.770,84
2005 1 RE5 193,71
2004 1 R$5 657,78
2003 1 REE 890,11
2002 1 HSE 222,18
2001 1 S5 127 05
2000 ! S5 470,60
1555 1 RSG 380 87
1068 1 REE. 285 &5
1857 | REE 557 53
1956 1 RSE 482 55
1962 1 RSt 668,12

Prostacies devidas Situagdo

1.2.3 EM ABERTO

DIIDA ATIVA

DDA ATV, '

DDA AT

DDA ATIVA

DRSO ATIVA

DIVIDA ATIVA

DRADA ATIVA

DIVDA ATIVA

PARCELAMERTD PRI
FARCELAMENTD PPI
PARCELAMENTD PRI
PARCELAMENTO PPL
FARCELAMENTO PPI
FARCELAMENTD PRI
FARCELAMENTO PPL
FARCELAMENTC PPI
FARCELAMENTD PPL
FARCELAMENTD PPI
PARCELAMENTO PPI
PARCELAMENTD PPI
FPARCELAENTD PPI
FARLCELAMERTO PP

PARCELAMENTO PP

Mo ha débtos para os exercicios ndo exiicos no quadro ackma

ATENGAD! No caso de existéncla de debitos desto SOL om Divida Ativa, Clique aqui para consultar os

20200528.2.0303202 1081223 | Copynght Secretana Murvcpal da Fazenda & iente  Fale

II - LOCALIZACAO

O imovel objeto do presente laudo de avaliagdo, situa-se na Praga da
Republica, n® 80 - Apartamento 903 - Republica - Sdo Paulo - SP, do
Edificio Ester, sob matricula n® 49.076, do 5° Cartoério de Registro de

detalhes no Sistoma da Divida Ativa

Comosca SAL

Imodveis de Sdo Paulo, vide copia da matricula abaixo:

2132810
2132810
2132810
2132810
2132810
2132810
2132810
2132810
2132810
2132810
2132810
2132810
2132810
2132810

2132810
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APARTAMENTO 903 (DUPLEX) - ED. ESTHER - PRACA DA REPUBLICA

Protocolo: 843.289 - Matricula: 49076 - Pag.: 1de 3

Republica Federativa do Brasil
5° Oficial de Registro de Imoveis de Sao Paulo
Sérgio Jacomino - Oficial
CHNPJ 45592 979/0001-72
Rua Marques de Paranagud n® 359. Consolagdo. Cep 01303-050 - Tel  3218-0526
www quinto com br

LIVRO N.* 2 . REGISTRO 5.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricula ficha
Clo9.076 ’ C 0oL S30 Paulo, 22 de Janeiro de 19 86

IMOVEL: Apartamento n? 903, DUPLEX, localizado nos 92 e 102 -
andares, do Edificio Ester, sito a Praga da Replblica, 80, ---
esquina das Ruas Sete de Abril e Gabus Mendes, no 7¢ Subdistrj
to, Consolagdo, com a area de 147,54m2, e a ele corresponde -=
uma parte ideal de 1,44% nas coisas comuns a todos 08 condomi«
nos e mais uma parte ideal de 2,40% nas coisas comuns somente
dos condominos dos apartamentos e escritdrios.

CONTRIBUINTEs 006.006,0039-4

PROPRIETARIA: ANA MARIA REVOREDO NOGUEIRA, ou ANNA MARIA =--=-
REVOREDO NOGUEIRA, brasileira, viuva, do lar, R,C, 781.878-SP,
CIC 120,927.468-04, residente e domiciliada nesta Capital, a -
Praga da Reptblica, 80, apto, 903,

REGISTRO ANTERIOR: trang 7
O OFICIAL SUBSTITUTO,

R, 1 - €_ 49.076, em [22/de Janeifo de 1986

Pela escritura de 26 de novembro de 1985, do 42 Cartorio de ==
Notas desta Capital, livro 1,890, fls., 190, a proprietdria =--
vendeu o imével, pelo prego de ® 85,000,000, a EDDA MARIA e
ROBBA FROST, do lar, casada sob o regime da comunhio univer--
sal de bens, antes da Lel 6.515/77, com JOHN HENRY FROST, ==-d
consultor de marketing, brasileiros, R.C. 2,489,858«SP e 1.298
664-5P, CIC 004,098,988-72, residentes e domiciliados nesta -
Capital, a Rya Iguatemi, 116, apto. 12, e LUIGI PICCHI, ita——-
liano, separado judicialmente, cineasta, R,G, 1.590,811=DOPS/
Sp, CIC 021,065,318-34, residente e domiciliado nesta Capital,
a Rua Iguatemi, 116, apto. 12,

Registrado por, W”‘&w of. M. Lopes
Eacr. Autorisede

P
wartorio,

~continue no versoe J

Codigo Seguranga: 50.85181477827465271244134/18947123293 J

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CIBELE SANTOS DA CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 15:02 , sob o0 nimero WJIMJ21406655627

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1092620-15.2017.8.26.0100 e codigo 9HfabhWo.
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Protocolo: 843.289 - Matricula: 49076 - P4g.:2de 3

matricula ficha
/’-49.076~ 4 ~le ’
\‘ \ verso

Av. 2 -~ M. 49.076 em 12 de abril de 1993

Pelo requerimento datado de 13 de Jjaneiro de 1.992, o
CONSELHO MUNICIPAL DE PRESERVACSEO DO PRATRIMANIO HISTSRICO,
CULTURAL E AMBIENTARL DR CIDADE ©O& 830 PRULO - CONPRESP,
autorizou a presente averbagdo, para ficar constando que
conforme o Registro nl 4,623, feito nesta data, no Lv. 3 de
Registro Auxiliar, o "“Edificio ESTHER", do qual faz parte
integrante @ unidade matriculada, foi tombado "ex officio”,
conforme determina o parsgrafo dnico do artigo 72 da Lei
10.032 de 27 de dezewmbro de 1985 (Tombamento pelo CONDEPHRRT
latravés da Resoluglo 8C-25 de 24/08/1990) e Resolugdo n?

§3§£CUNCBESP/?? de 27 de novembro de 1992.-
. & -
| AZUK P

Escrevants Hobiltode

Akxx 12234 KKK

Cédigo Seguranga: 50.85181477827465271244134/18947123293

{ WJIMJ21406655627
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PAULOHENRIQUE PEREIRA BOM
CRECIN©90.521

Protoccio: 843.280 - Matricula: 48076 - Pag.: 3 de 3

O 25° Subdistrito - Par pertence ao 5° Registro de Imdwveis da Capital desde 01/01/1972 até a presente dsta, tendc
pertencido anteriormente aos 15° e 3° Registros. O 5° Subdistrito - Santa Efigénia pertence ac 5° Registo de Imdveis da
Capital desde 21/11/1842 até a presente data, terdo pertencida anteriomente a0s &, 2° e 3° Registro. O 7° Subdistrito -
Consolagio pertence ac 5 Reg;svo de Imdveis da Capital desde 28V12/1027 3 00/08/1931 passando novamente a
pertencer ao 5° Registro de Imoveis da Capital desde 02/03/1632 até a presente data, tendo pertencido anteriormente a
esses dois periodos ao 4° Registro de Imovels.

CERTIFICO e dou fé que a presente certid3o & roprodugao auténtica da ficha a que se refere e fol extraida sob forma de
documento aletronico, mediante processo de certificagio digital no ambito da ICP - Brasil, nos termos da Medida
Proviséria n® 2.200-2 de 24 de agosto de 2001, devendo se conservada em meio eletrénico, para garantir sua validade,
autona e integnidace.

CERTIFICO que o imdvel cbjeto desta matricula tem situag3o juridica noticiada integralmente nesta copia reprografica,
abrangendo AUEMA(;OES DIREITOS REAIS, ONUS REAIS, ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS
que tenham sido objeto de registro ou averbagdo, bem como indicagdo de taulos contraditdrios devidamente pranctados
até 18/02/2021.

CERTIFICO, mais, que a presente certiddo & reproducdo auténtica da livra 2 a que se refere, extraida nos termos do § 17
do art. 10 da Lei 8.01673.

"A pesquisa ndo abrange a ocomencia de indisponibilidade de bens relativa pessoas sem indicagdo de CPFICNPJ nos

registros de ongem (Art. 13 e At. 14 § 3° do Prov. CNJ 3W2014). Para a realizagdo de qualquer negocio inmobiliario
consulte a Central Nacional de Indisponibilidade de Bens. www.indisponibilidade.org. b

S30 Paulo, 23 de feversiro de 2021.

Emitido por. Monica

o selo digital ao lado podera ser consultado no site

AD OFICIAL R$: 3473 https:#selodigital fsp jus. b
AD ESTADO R¥: 9,87
A SEC. FAZENDA RS: 8,78
AQ SINOREG R$: 1,83
ADTR JUSTICA RS 238
AOMUNICIPIG R 0,71
AD MP R$: 1,67
TOTAL R$: 57,95

PROTOCOLO: 842.280

LT

Cod. Seg.:

50.85 18 147792746527 1244134/18047 12320284 3280MAT4C078

1135713C3PCO00283082VI21B

A presente certiddo reflete a snuacac juridica do imovel desta matricula até o dia (il anterior. Esta certid3o tem plena
validade em todo o territrio nadional, a qualquer tempo, sendc que, na hipdtese de utuzag:ao para lavratura e escritura

© prazo de validade é de 30 (tinta) dias {Decreto 93.240/86. art. 12, V)

SOOI Z5 21 1EDLIVEZ - WYY SOLNYS 500 ¥ OO ©d sunweGp ipeusse 0 cueunoop o3

»
<

WOET L1 66EL O
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III - CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E
DO EDIFICIO DE SITUACAO

A Praca da Republica desenvolve sentido Unico de rolamento asfaltada,
passeios laterais para pedestres com iluminagdo publica, ficando em
regiao privilegiada.

A regido encontra-se servida de todos os melhoramentos publicos, tais
como: redes de agua e esgoto, distribuicdo de energia elétrica,
telefone, galerias de captagdo de aguas pluviais, servicos de limpeza e
conservagao urbana, iluminacgdo publica etc.

O Condominio que se localiza o imdvel é de 1938 (83 anos
aproximadamente), sendo composto por Torre Unica, com 103
escritérios, apartamentos simples e duplex e um restaurante em seu
terraco.

fls. 816
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u v Klv notebook gm,
g S de informitics EEH
Hotel San ?"?'m:];v‘, Vv Planos de Saude
! H ,v’--l/i ;  - . @
@ Praca Julio A
ggf% %j} Mesquita 3
\ 4 Helbor Urban Resornt
Largo do Arouche
Carrefour Express v :
Vigira de Carvalho
algados gffig o
% Praca da \:‘f il
“ Tabelido s Republica s ", ‘;,'
o Paule S"Q 8 N vl ;Y I“ ‘ ’f&»% ‘
@ N o L5 Galeria do Roc
Atento Do Brasil G v et s
i % VP! B L jas Aamericana R
Loya )
g’:? R;v;n.f)?i(ﬁu@
Oitavo Registro ] Sesc 24 de Maio
de Imoveis p
5] @
: . ilﬂ;r‘h‘,‘.b\ Acor Republica
Na regido existe farta oferta de imoveis a venda, inclusive condominios
novos, dotados de equipamentos mais modernos, sacadas, garagem e
até mesmo comodidades e dreas de lazer, variando bastante o valor
entre os empreendimentos e metro quadrado.
Também ¢é importante salientar que a condicdo interna do imdvel
(neste caso ndo vistoriado) influi diretamente no seu preco.
Para composicdo de valor de venda, colacionamos comparativo de
alguns imoveis a venda na regido:
Assim, considerado o valor de venda, dividido pela drea dos imdveis
anunciado, chegamos ao valor estimado do metro quadrado e a média
da regido, sobretudo para o condominio em que se situa o imdvel
avaliando. A saber:
Valor Anunciado Metros Quadrados Valor do M2
R$ 1.100.000,00 300 R$ 3.666,00
R$ 1.200.000,00 144 R$ 8.333,00 )
R$ 1.300.000,00 140 R$ 9.285,00
R$ 775.000,00 141 R$ 5.496,00
R$ 1.100.000,00 147 R$ 7.482,00 AL/
R$ 6.852,40 %

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CIBELE SANTOS DA CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 15:02 , sob o0 nimero WJIMJ21406655627
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Dessa forma, em condicoes normais de venda e compra,
estimamos que o valor médio de venda seria de R$ 6.852,40 (seis
mil, oitocentos e cinquenta e dois reais e quarenta centavos) o
metro quadrado, possuindo a unidade avalianda 147,54m2 de area
util, o valor seria aproximadamente R$ 1.011.000,00 (um milhdo
e onze mil reais), todavia, em se tratando de leildo ou venda judicial,
ha um grande receio de compra e a limitacdo de publico interessado,
lapso temporal para ter a posse do imdvel e desconhecimento da real
situagdo do imdvel, havendo uma normal depreciacdo (10% dez por
cento), razao pela qual o signatario conclui que o valor de venda

deveria ser de R$ 910.000,00 (novecentos e dez mil reais).

Sao Paulo, 22 de abril de 2021.

Yy
A

PAULO HENRIQ EIRA BOM
CRECY Nﬁgu/ §§ 1
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PESQUISA TECNICA DE AVALIACAO DE IMOVEL

Conforme solicitado, apresentamos nossa pesquisa e avaliagdo dos
direitos do executado sobre imdvel abaixo, termos que se segue:

I - Consideracgoes Preliminares

1. O objetivo do presente trabalho é a estimagdo/avaliagao
devidamente de um imodvel, sendo um apartamento localizado na
Praca da Republica, n® 80 - Apartamento 903 (Duplex) -
Republica - Sdo Paulo - SP, visando dar subsidios a eventual
venda do imovel.

2. Esclarece-se que a pesquisa e a apuracdo do valor imobilidrio
normalmente obedecem ao critério de transagao a vista, na data,
havendo variagdo quando vendido em hasta.

3. Importante destacar a existéncia de débitos de IPTU
(contribuinte n°© 006.006.0039-4 - 1PMSP), no valor aproximado
de R$ 103.100,68, uma vez que futuro adquirente ou
arrematante devera quitar ou pedir sub-rogacdo no preco do
imdvel, analisando se a compra é economicamente interessante.

Jansangun Pradeiturn de Didede de Sho Paso

rﬂfefeatma Sp.0ov br [

Secretaria Municipal da Fazenda

CONSULTA DEBITOS DO IPTU

Consdtar peio n® de Cadest oo Imdeed (SQL 306 006 0035.4

Codiga da imagesm
Coavir Som

Gsrar Nowo Coaigo

Consuitar debidos de IPFTU Limpa

sQL: 0600600334
Enderego: PC DA REPUBLICA | 76 BO APTOS03 - CEP. 01045-000
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Prufuitirs de Do de Sio Pavc

WPTU . imposto Predial ¢ Terrtosial Urbano

Valor davido

Exercicio WL shsatizado Prostacdes devidas Situacao
3,;?0‘ 1 RS2 26542 .23 EM ABERTD

20 1 RS2 11381 OIVIEDA ATIVA

pbil: 1 RE3.207 96 DDA ATIVA

2018 1 R$3. 470,70 OIVIDA ATIVAR

2047 1 R$3.082,32 DR ATIVA

pitalc 1 RE3 049 B URDA AT,

2018 1 R$3. 153,48 OPMDA ATIVA

204 1 RE3. 140 68 DhOA ATIVA

2013 1 RE3 348 61 DRI ATE,

2008 1 R§3.%45 32 FARCELAMERTD PRI 2132810
2008 1 R$3.537 87 FARCELAMERTD PPL 2132810
2007 1 RE4.336,74 FARCELAMENTD PP 2132810
2006 1 R%4.770 84 PARCELAMENTO PPE 2132810
2008 1 REE %9371 PARCELAMENTO PPE 2132810
2004 1 RS5.657.79 PARCELAMENTO PPE 2132810
003 1 RSE.B9D 11 FARCELAMENTO PPL 2132810
2003 1 REE. 222 18 FPARCELAMEENTO PPL 2132810
2001 1 RE5. 127,05 FARCELAMENTD PPL 2132810
2000 1 RE5 470,60 PARCELMMENTO PP 2132810
1945 1 REE 380 87 PARCELAMENTD PPL 2132810
1998 1 RS5 285 &6 PARCELAENTO PP 2132810
1957 1 REE. 557 53 FARCELAMENTO PP 2132810
1086 1 RSE 4482 85 FARCELAMENTD PP 2132810
1562 1 RE1.BEE12 PARCELAMENTO PPI: 2132810

Hiix b deobos para o% execicios ndo exibiees no guadha acema

ATENGAD! No caso de existéncla de debrtos deste SOL em Divida Ativa, Clique aqui para consulfiar os

II - LOCALIZACAO

detalhes no Sistorna da Divida Ativa.

21081223 | Lopynght Secretana Municpal da Fazenda

Cormosco SAL

Expeaiente  Fale
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O imdvel objeto do presente laudo de avaliagdo, situa-se na Praca da
Republica, n® 80 - Apartamento 903 - Republica - Sdo Paulo - SP, do
Edificio Ester, sob matricula n® 49.076, do 5° Cartério de Registro de

Imdveis de S&do Paulo, vide copia da matricula abaixo:

do original, assinado digitalmente por CIBELE SANTOS DA CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021
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APARTAMENTO 903 (DUPLEX) - ED. ESTHER - PRACA DA REPUBLICA

Protocolo: 843.289 - Matricula: 49076 - Pag.: 1de 3

Republica Federativa do Brasil
5° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo
Sergio Jacomino - Oficial
CNPJ 45592 979/0001-72
Rua Marques de Paranagua. n® 359, Consolacdo Cep 01303-050 - Tel  3218-0526
www quinto com br

LIVRO N.* 2 . REGISTRO §.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

matricula ficha
C49a0’?6 ) C o1 S¥0 Paulo, 22 de Janeiro de 195 86

IMOVEL: Apartamento n® 903, DUPLEX, localizado nos 9° e 109 -
andares, do Edificio Ester, sito a Praga da Repiblica, 80, =--
esquina das Ruas Sete de Abril e Gabus Mendes, no 7¢ Subdistrj
to, Consolagdo, com a area de 147,54m2, e a ele corresponde ==
uma parte ideal de 1,44% nas coisas comuns a todos os condomis
nos e mais uma parte ideal de 2,40% nas coisas comuns somente
dos condominos dos apartamentos e escritdrios.,

CONTRIBUINTEs 006, 006,0039-4

PROPRIETARIA: ANA MARIA REVOREDO NOGUEIRA, ou ANNA MARIA ~-ewo
REVOREDO NOGUEIRA, brasileira, viuva, do lar, R,G, 781.878-5P,
CIC 120.927.468-04, residente e domiciliada nesta Capital, a =
Praga da Republica, 80, apto, 903,

REGISTRO ANTERIOR: trans y
O OFICIAL SUBSTITUTO,

R, 1 - 9_ 49,076, em (22 /de Janeifo de 1986

Pela escritura de 26 de novembro de 1985, do 42 Cartdorio de =-
Notas desta Capital, livro 1.890, fls., 190, a proprietaria ---
vendeu o imével, pelo prego de @ 85,000,000, @ EDDA MARIA «---
ROBBA FROST, do lar, casada sob o regime da comunh3o univer--
sal de bens, antes da Lel 6.515/77, com JOHN HENRY FROST, ===
consultor de marketing, brasileiros, R,G. 2,489,858-SP e 1.296
664-5pP, CIC 004,098,988-72, residentes e domiciliados nesta =-
Capital, a Rua Iguatemi, 116, apto. 12, e LUIGI PICCHI, {ta=—-
liano, separado judicialmente, cineasta, R,G, 1,590,811=DOPS/
Sp, CIC 021,065,318-34, residente e domiciliado nesta Capital,
a Rua Iguatemi, 116, apto. 12,

Registrado por, W’"'&m{o K. M. Lopes

Eaxcr. Astorisade

3

~continue no versoe
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Protocolo: 843.289 - Matricula: 49076 - P4g.:2de 3

matricula fichy =
/'.49.076— -1= :)
\‘ K verso

Av. 2 - M, 49.076 em 12 de abril de 1993

Pelo requerimento datado de 13 de Jjaneiro de 1.993, o
CONSELHO HMUNICIPAL DE PRESERVACSD DO PRATRIMSNIO HISTSRICO,
CULTURRL E AMBIENTRL DR CIDRDE OE S30 PRULD - CONPRESP,
sutorizou a presente averbagdo, para ficar constando que
conforme 0 Registro nf 4,623, feito nesta data, no Lv. 3 de
Registro Auxiliar, o "Ediffcio ESTHER", do qual faz parte
integrante & umidade matriculada, foi tombado "ex officio”,
conforma determina o parédgrafo dnico do artigo 72 da Lei
10.032 de 27 de dezembro de 1985 (Tombamento pelo CONDEPHRAT
através da Resolugao SC-25 de 24/08/1990) e Resolugdo n@
31 CDN&RESP/?? de 27 de novembro de 19%92.-

]\Idﬂi - X0
A

Escrevents Hobilitode

ARXXK L2224 EEX

Cédigo Seguranga: 50.85181477827465271244134/18947123293
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Protocoio: 843.280 - Matricula: 40076 - Pag: 3de 3

O 25° Subdistrito - Par pertence ao 5° Registro de Imdweis da Capital desde 01/01/1672 até a presente dats, tendo
pertencido anteriormente ao0s 15° e 3° Registros. O 5° Subdistrito - Santa Efigénia pertence ao 5 Registro de Imoveis da
Capital desde 21/11/1042 até a presente data, tendo pertencido anteriommente aos 89, 2° e 3° Registro. O 7° Subdistrito -
Consolagdo pertence ac 5° Registro de Imoveis da Capital desde 2612/1027 & 0D0/08/1931 passando novamente a
pertencer ao 5° Registro de Imowveis da Capftal desde 0210371832 até a presente data, tendo pertendido anteriormente a
esses dois periodos ao 4° Registro de Imoveis.

CERTIFICO e dou fé que a presente certidio e reprodugao auténtica da ficha a que se refere e foi extraida sob forma de
documento aletronico, mediante processo de certificagdo digital no ambito da ICP - Brasil, nos termos da Medida
Proviséria n® 2.200-2 de 24 de agosto de 2001, devendo se conservada em meio eletrérico, para garantir sus validade,
autonia e integridac,

CERTIFICO que o imdvel cojeto desta matricula tem situagSo juridica noticiada integralmente nesta copia reprografica,
abrangendo ALIENAOOES DIREITOS REAIS, ONUS REAIS, ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS
que tenham sido objeto de registro ou averbagdo, bem como indicac3o de thulos contraditdrios devidamente prenotados
ate 18/02/2021.

CERTIFICO, mais, que a presente certidio € reprocug3a auténtica do livro 2 a que se refere, extraida nos temmos do § 17
do art. 10 da Lei 8.01573.

A pesquisa ndo abrange a ocoméncia de indisponibilidade de bens relativa pessoas sem indicacdo de CPFICNPJ nos

registros de origem (Art. 13 e At 14 § 3° do Prov. CNJ 3Q/2014). Para a realizagio de qualquer negocio imobiliano
consufte a Central Nacional de Indisponibilidade de Bens. www.indisponibilidade.org. br”

530 Paulo, 23 de fevereiro de 2021,

Emitido por. Monica

o selo digital ao lado podera ser consultado no site

AQ OFICIAL R$: 473 https:seledigital fsp. jus. br/
AO ESTADO R3: 887
A SEC. FAZENDA R§: 8,76
AQ SINOREG R¥: 1,83
AO TR JUSTICA R$: 2,38
AO MUNICIPIO R$: a7
AQ MP R¥: 1,67
TOTAL R%: 57,95
ROTOCOLO: 843.2580
lllﬁllillﬁﬁlﬂlllmﬂ
Cod. Seg

50,6518 147782746527 1244134/189471232
50,8518 147782746527 1244134/18047123203843280MAT40076 P .

A presente certiddo reflete 3 situacdo juridica do imovel desta matricula até o dia (il anterior. Esta certid3o tem plena
validade em todo o territdric nacional, a qualquer tempo, sendo que, na hipétese de unkz‘:gao para lavratura de escritura

o prazo de validade € de 30 (trinta) dias (Decrato ©3.240/88, art. 12, V)

WDEF L EEEL QZDIZS ONOOOLONG 2524 IDIIWES - TWYINY SOUNYS SO0 vINOW £0d sunwimmGip op e 0f 0UB LoD ee3
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III - CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E
DO EDIFICIO DE SITUACAO

A Praca da Republica desenvolve sentido Unico de rolamento asfaltada,
passeios laterais para pedestres com iluminacdo publica, ficando em

regido privilegiada.

A regido encontra-se servida de todos 0s melhoramentos publicos, tais
como: redes de agua e esgoto, distribuicdo de energia elétrica,
telefone, galerias de captagdo de aguas pluviais, servicos de limpeza e
conservacao urbana, iluminagdo publica etc.

O Condominio que se localiza o imdvel é de 1938 (83 anos
aproximadamente), sendo composto por Torre Unica, com 103
escritorios, apartamentos simples e duplex e um restaurante em seu

terraco.

fls. 824
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Na regido existe farta oferta de imdveis a venda, inclusive condominios
novos, dotados de equipamentos mais modernos, sacadas, garagem e
até mesmo comodidades e areas de lazer, variando bastante o valor

entre os empreendimentos e metro quadrado.

Também € importante salientar que a condicdo interna do imdvel
(neste caso ndo vistoriado) influi diretamente no seu prego.

Para composicdao de valor de venda, colacionamos comparativo de
alguns imoveis a venda na regido:

Assim, considerado o valor de venda, dividido pela drea dos imdveis
anunciado, chegamos ao valor estimado do metro quadrado e a média
da regidao, sobretudo para o condominio em que se situa o imdvel

avaliando. A saber:

Valor Anunciado

Metros Quadrados

Valor do M2

R$ 1.100.000,00 300 R$ 3.666,00
R$ 1.200.000,00 144 R$ 8.333,00
R$ 1.300.000,00 140 R$ 9.285,00
R$ 775.000,00 141 R$ 5.496,00
R$ 1.100.000,00 147 R$ 7.482,00

R$ 6.852,40

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CIBELE SANTOS DA CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 15:02 , sob o0 nimero WJIMJ21406655627
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Dessa forma, em condicoes normais de venda e compra,
estimamos que o valor médio de venda seria de R$ 6.852,40 (seis
mil, oitocentos e cinquenta e dois reais e quarenta centavos) o
metro quadrado, possuindo a unidade avalianda 147,54m?2 de area
util, o valor seria aproximadamente R$ 1.011.000,00 (um milhdo
e onze mil reais), todavia, em se tratando de leildo ou venda judicial,
ha um grande receio de compra e a limitacdo de publico interessado,
lapso temporal para ter a posse do imdvel e desconhecimento da real
situagdo do imovel, havendo uma normal depreciagdo (10% dez por
cento), razao pela qual o signatario conclui que o valor de venda

deveria ser de R$ 910.000,00 (novecentos e dez mil reais).

Sao Paulo, 22 de abril de 2021.

g'l / /(//[/ |/
PAULO HENRIQUE/PEREIRA BOM
CRECI /N© 90.521
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IMOVEIS

AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL

1 - IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

A - Imovel situado localizado na Praca da Republica, n°® 80 - Apartamento 903-
registrado no 5° CRI, sob a matricula n® 49.076 (anexo 1), Sao Paulo - SP.

B - O imovel esta cadastrado na PMSP n°® 006.006.0039-4, onde pode se verificar
existir débitos de IPTU (anexo 2).

C - Nao ha na matricula averbacoes de penhoras ou 6nus reais gravando o imovel.

2 - CONSIDERAGCOES SOBRE A LOCALIZAGAO

A- O imovel objeto da presente avaliacao, situa-se na Praca da Republica, n° 80 -
Apartamento 903 - Republica - Sao Paulo - SP, do Edificio Ester, local privilegiado
e turistico de SP, vide mapa abaixo:

18]

5]

21

0

R. Marqués de Itu, 150 - 52 Andar - Vila Buarque, Sdo Paulo - SP, 01223-000

fls. 827
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IMOVEIS
B- O prédio se situa
em frente a Praca da Republica, possuindo uma fachada bem conservada e um
restaurante no seu topo. O condominio foi construido em 1938, possui uma unica
torre, com 103 unidades e € tombado pelo patrimdnio historico;

C- Possui na regiao todos os melhoramentos publicos, tais como: redes de agua e
esgoto, distribuicdo de energia elétrica, telefone, galerias de captacao de aguas
pluviais, servicos de limpeza e conservacao urbana, iluminacao publica, metro e
onibus na porta, etc;

VIDE FOTO DA FACHADA

R. Marqués de Itu, 150 - 52 Andar - Vila Buarque, Sao Paulo - SP, 01223-000
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IMOVEIS

3 - DA COMPOSIGAO DO PRECO

A- Nas proximidades do imovel a avaliado existem variadas ofertas, até mesmo
para comparacao, servindo o entorno como medicao (Ex: Av Sao Luis, Av.lpiranga,
etc), devendo-se levar em conta que existem também edificios mais sofisticados e
mais atualizados e modernos, inclusive com garagem, o que nao € o caso, variando
bastante o valor entre os condominios.

B- Observa-se ainda que nao foi realizada a vistoria interna do apartamento para
determinar o seu estado de conservacao, o que pode impactar diretamente no
valor.

C- Aliado a nossa experiéncia na regiao, levantamos também alguns andncios para
servir de comparativo. A saber:

——T

Apartamento com 3 quartoes & venda em Centro - SP

Atsndimento Online

Sobre o imovel

S

Apartaments & venda com 150m’, 2 quartos e | vaga

R. Marqués de Itu, 150 - 52 Andar - Vila Buarque, S3o Paulo - SP, 01223-000
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IMOVEIS

Apartamento - 140m? - 2 Qua

¥ 3¢

] x i ©

Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a b
Venda, 141 m? por R$ 775.000

e

/

/

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros 3
Venda, 147 m* por R$ 1.100.000

R. Marqués de Itu, 150 - 52 Andar - Vila Buarque, Sdo Paulo - SP, 01223-000
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IMOVEIS

Dessa forma, pegando o valor de venda e dividindo-o por sua area, chegamos a um
valor estimado do metro quadrado da regiao.

Valor M2 Valor por M2
R$ 1.100.000,00 202 'R$ 5.445 54
R$ 950.000,00 150 R$ 6.333,00
R$ 1.300.000,00 140 ' R$ 9.285,00
R$ 775.000,00 141 R$ 5.496,00
R$ 1.100.000,00 147 ' R$ 7.482,00
média 'R$ 6.808,30

Assim, o valor médio de venda seria de R$ 6.808,30 (seis mil, oitocentos e oito
reais e trinta centavos) o metro quadrado, e tendo o apartamento avaliado tem
147,54m?2 de area util, concluimos que o valor de venda arredondado seria de R$
1.000.000,00 (um milhao de reais).

/
Sem mais parg/p momento subscrevemos.
2

Sao Paulof april de 2021.
|
|

!

Antonidl'éllﬁt_)?(o Del Carlo Romani

FL NETIMOVEIS LTDA.

CNPJ/MF 07.173.716/0001-30
CRECI 20814
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AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL

1 - IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

A - Imovel situado localizado na Praca da Republica, n® 80 - Apartamento 903-
registrado no 5° CRI, sob a matricula n® 49.076 (anexo 1), Sao Paulo - SP.

B - O imovel esta cadastrado na PMSP n° 006.006.0039-4, onde pode se verificar
existir débitos de IPTU (anexo 2).

C - Nao ha na matricula averbacoes de penhoras ou 6nus reais gravando o imovel.

2 - CONSIDERAGOES SOBRE A LOCALIZAGAO

A- O imovel objeto da presente avaliacao, situa-se na Praca da Republica, n° 80 -
Apartamento 903 - Republica - Sao Paulo - SP, do Edificio Ester, local privilegiado
e turistico de SP, vide mapa abaixo:

R. Marqués de Itu, 150 - 52 Andar - Vila Buarque, Sdo Paulo - SP, 01223-000
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B- O prédio se situa
em frente a Praca da Republica, possuindo uma fachada bem conservada e um
restaurante no seu topo. O condominio foi construido em 1938, possui uma dnica
torre, com 103 unidades e € tombado pelo patrimonio historico;

C- Possui na regiao todos os melhoramentos publicos, tais como: redes de agua e
esgoto, distribuicdo de energia elétrica, telefone, galerias de captacao de aguas
pluviais, servicos de limpeza e conservacao urbana, iluminacao publica, metro e
onibus na porta, etc;

VIDE FOTO DA FACHADA

R. Marqués de Itu, 150 - 52 Andar - Vila Buarque, S3o Paulo - SP, 01223-000
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3 - DA COMPOSIGAO DO PRECO

A- Nas proximidades do imovel a avaliado existem variadas ofertas, até mesmo
para comparacao, servindo o entorno como medicao (Ex: Av Sao Luis, Av.lpiranga,
etc), devendo-se levar em conta que existem também edificios mais sofisticados e
mais atualizados e modernos, inclusive com garagem, o que nao € o caso, variando
bastante o valor entre os condominios.

B- Observa-se ainda que nao foi realizada a vistoria interna do apartamento para
determinar o seu estado de conservacao, o que pode impactar diretamente no
valor.

C- Aliado a nossa experiéncia na regiao, levantamos também alguns anuncios para
servir de comparativo. A saber:

Atendimento Online

Apartaments & venda com 130m2, 2 quartos e 1 vaga

R. Marqués de Itu, 150 - 52 Andar - Vila Buarque, Sao Paulo - SP, 01223-000
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Apartamento - 140m? - 2 Qua

Praga s Repubikcs

i I P s

. . . R$ 775.000
Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a s

2
o |
Venda, 141 m? por R$ 775.000

—_ " . R$ 1.100.000
Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a -

Venda, 147 m¢? por R$ 1.100.000

R. Marqués de Itu, 150 - 52 Andar - Vila Buarque, Sao Paulo - SP, 01223-000
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Dessa forma, pegando o valor de venda e dividindo-o por sua area, chegamos a um
valor estimado do metro quadrado da regiao.

Valor M2 Valor por M2
R$ 1.100.000,00 202 ' R$ 5.445,54
R$ 950.000,00 150 R$ 6.333,00
R$ 1.300.000,00 140 ' R$ 9.285,00
R$ 775.000,00 141 R$ 5.496,00
R$ 1.100.000,00 147 'R$ 7.482,00
média R$ 6.808,30

Assim, o valor médio de venda seria de R$ 6.808,30 (seis mil, oitocentos e oito
reais e trinta centavos) o metro quadrado, e tendo o apartamento avaliado tem
147,54m?2 de area util, concluimos que o valor de venda arredondado seria de R$
1.000.000,00 (um milhao de reais).

~

Sem mais para o
Sao Paulo, 22 de

Z 77

Antonio Albertd Del Carlo Romani
FL NETIMOVEIS LTDA.
CNPJ/MF 07.173.716/0001-30

CRECI 20814
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do original, assinado digitalmente por CIBELE SANTOS DA CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1092620-15.2017.8.26.0100 e cddigo X5FzoXsa.
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‘ TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
—_— COMARCA DE SAO PAULO
I~ .
S d & P FORO CENTRAL CIVEL
b * 252VARA CIVEL
3 0 VRSO DK %4 Praca Jodo Mendes s/n°, 9° andar - salas 920 e 924, Centro - CEP 01501-
900, Fone: 2171-6188, S&o Paulo-SP - E-mail: sp25cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao PUblico: das 12h30min as19h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 1092620-15.2017.8.26.0100
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Valor da Execugdo / Célculo / Atualizacdo
Exequente: Condominio Edificio Esther
Executado: Roberta Patricia Cibelle Picchi

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). GUILHERME FERFOGLIA GOMES DIAS

Vistos.

F1.808/840: Considerando os valores apurados nos laudos de avaliacéo
juntados pelo exequente, atribuo ao imével o valor médio das avaliagdes (R$ 950.000,00).

N&o tendo havido pedido de adjudicagéo, determino, pois, 0 praceamento do
bem pelo SISTEMA ELETRONICO autorizado pelos artigos 879, 11 c/c art. 882, §2° do
CPC e regulamentado pelo Provimento CSM n° 1625/09. Com isso, busca-se aumentar a
guantidade de participantes, propiciando, por conseguinte, uma maior divulgacéo e, assim,
potencidizar a eventua arrematacdo em beneficio do credor (art. 797 do CPC) e dos
devedores (art. 805 do CPC).

Para a consecucdo do fim almejado, na forma do art. 883 do CPC, nomeio a
ZUKERMAN LEILOES (www.zukerman.con.br — endereco comercial na Av. Angélica, n°
1996, 6° andar, Higiendpolis, Sdo Paulo, CEP: 01228-200 - tel. 21840900), especia mente
considerando o cadastramento da gestora ja implementado junto a Secretaria de Tecnologia
da Informagéo do Tribunal de Justica de S&o Paulo (STI), intimando-a para as providéncias
de praxe, observadas as regras pertinentes previstas no CPC e no Provimento CSM n.
1625/2009.

Nesse ponto, saliento o entendimento pacificado pelo E. Tribunal de Justica
de que “o0 exequente possui a faculdade de indicacdo do leiloeiro publico, mas ndo o
direito & sua nomeacgdo, cuja homologacdo ndo € obrigatoria pelo juiz.” (Al
2214490-87.2015.8.26.0000)

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1092620-15.2017.8.26.0100 e c6digo 980Oh6SN4.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME FERFOGLIA GOMES DIAS, liberado nos autos em 29/04/2021 as 00:33 .



PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 950.000,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Abril/2021 a Novembro/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1675 dias 1,293327
Percentual correspondente 1675 dias 29,332651 %
Valor corrigido para 01/11/2025 =) R$ 1.228.660,19
Sub Total =) RS 1.228.660,19

Valor total &) RS 1.228.660,19
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