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Advogados

EXCELENTISSIMO SR. DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 92 MM. VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL-SP.

Cumprimento de Sentenca n°® 0044955-44.2022.8.26.0100
Processo n® 1013828-71.2022.8.26.0100
ACAO DE COBRANCA DE COTA CONDOMINIAL

CONDOMINIO EDIFICIO ITATIAIA, por seus advogados e
bastante procuradores, vem, respeitosa e tempestivamente, a presenca de V. Exa,,
nos autos supra, da ACAO DE COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS, EM FASE DE

CUMPRIMENTO DE SENTENCA, promovida em face de LUISA RODRIGUEZ
CANALEJO MARQUERIE, referente ao apartamento 21, em atendimento

aos termos do r. despacho de fls. e no prazo ali assinalado, requer se digne
determinar, a juntada das inclusas AVALIACOES do imével realizadas por
peritos, e com isso reiterando o pedido de envio a HASTA PUBLICA, uma vez
que até a presente data ndo houve adimplemento do débito exequendo, tudo ao
surtimento de seus regulares e juridicos efeitos.

Termos em que,
Pede e espera deferimento.
Sdo Paulo, 05 de setembro de 2023.

ISIS DE FATIMA SEIXAS LUPINACCI JAIR DE JESUS JUNIOR
OAB/ SP 81.491 OAB/SP 379.571

Rua Venceslau Bras, 16 conj.34 - Centro - CEP 01016-000 - Sdo Paulo / SP
Fone: (11) 3107.8686 — www.seixaslupinacci-adv.com.br — enderego eletronico: isis@seixaslupinacci.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ISIS DE FATIMA SEIXAS LUPINACCI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2023 as 19:42 , sob o nimero WIMJ23418323561

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044955-44.2022.8.26.0100 e cddigo 31c0I7BG.
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2.CARTAE APRESENTA(;AO
Sao Paulo, 04 de setembro de 2023

A/C: Dr. Jair de Jesus Junior
Seixas Lupinacci Advogados: Rua Vergueiro, 3153, conj.64 — V. Mariana

Ref.: Parecer Técnico de Avaliacao Imobiliaria
Proc. 0044955-44.2022.8.26.0100

IMOVEL: Apartamento

Prezados Senhores;

Vimos por meio deste, atender a solicitacdo da Seixas Lupinacci Advogados para
apresentar o Parecer do imével acima mencionado; atendendo as Resolugées e Atos
normativos do COFECI e também a todos os preceitos da ABNT — NBR 14653- e 14.653-
2, para a obtengcdo do valor de Venda, na Comercializacao, do imével acima
referenciado.

O presente Parecer foi elaborado com as informacdes disponiveis no momento da vistoria
e em nossa pesquisa de transacdes e ofertas no mercado imobiliario da regido, sendo que
seu conteudo sera valido somente por um periodo limitado, merecendo revisdes periddicas,
motivadas pelo estado de conservagéo do imével e condicionante do préprio mercado.

Como de praxe, todos os direitos de reproducdo e divulgacdo deste Parecer, sdo de
propriedade do Corretor de Iméveis e Perito em Avaliacdo Imobiliaria, devidamente inscrito
no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios — CNAI, mantido pelo COFECI (Conselho
Federal de Corretores de Iméveis) e pelo CRECI 22 Regiao- Sao Paulo.

Atenciosamente

=

Presidente Corretor de Imoveis ]
CAVIM — CAMARA DE AVALIACAO IMOBILIARIA
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3. ESCLARECIMENTOS GERAIS

O imével objeto deste Laudo foi avaliado com a finalidade de se obter valor de mercado

de Venda praticado na regiao onde se encontra.

> - Metodologia aplicada

- Método Comparativo Direto de dados de Mercado
(NBR - ABNT -14653-1 Item 7.5)

> - Dados do Imovel

- Matricula: n2 13.573 no 7° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Séao
Paulo

» - Descrigao do imdével

- Tipo do imovel:  APARTAMENTO
- Area total: 140,02m?

“OBS” O referido imével estda melhor descrito e caracterizado em sua Matricula acima
referenciada, devidamente arquivada no 7° Cartério de Registro de Imdéveis da Comarca de
Sao Paulo, a que este pertence, dentro de sua Circunscricdo Imobiliaria.

Para a conclusao deste Parecer, foram coletadas amostras referenciais em um raio

admissivel na regidao, obtendo assim dados para serem passiveis de comparacao.

CAVIM 01.9 *09/2023 CAVIM — CAMARA DE AVALIACAO IMOBILIARIA
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4. CONCLUSAO

Atendendo ao disposto em NORMA da ABNT 14.653-1 — 7.7 e em especial ao item 7.7.1;
para o Imovel Avaliando, sendo considerado todos os itens descritos no corpo deste
Parecer e no estado em que se encontra; CONCLUIMOS que o valor de Mercado para esta

edificagdo nesta data, importa hoje em:

- VALOR DE MERCADO PARA VENDA = RS 610.000,00 (Seiscentos e dez mil
reais).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica que se louva em
informacdées obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imdveis com
caracteristicas e localizagbes socias econémicas semelhantes, foi respeitada a variavel
percentual aceitavel e tolerada em norma; para tanto se deve prever uma possivel variacao
de até 5% nos valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do
proprio mercado e a que se propde este trabalho e assim atendendo a NORMA da ABNT
14.653-1 — item 7.7.1 alinea “b” .

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, colocando-nos a
disposicao de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se faca necessario.

Atenciosamente

Sao Paulo, 04 de setembro de 2023.

ANTONIOB. L. S. SOUZA

CRECI N.® 16.649 habilitado desde 1979
Inscrito no CNAI-COFECI/2007 sob n2 00964
Perito Avaliador desde 2000

Cadigo TJSP: 67389 (Perito Imobiliario)
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5. Referenciais

1. https://tinyurl.com/49bsp2f4
2. https://tinyurl.com/4k6p7fxf
3. https://tinyurl.com/2p94vhyf

6. Dados do Escritorio

CAVIM - CAMARA DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Razao Social - AVALIAR - Servico Nacional de Avaliacoes e Informacdes Ltda. — EPP
CNPJ 07.196.885/0001-95

Rua Antbnio Gil, 645 — sala 1 Jardim Alzira.

S&o Paulo — SP — CEP 04655-001

Tel. 55-(11) 94758-2135 55 - (11) 98905-3222 - 55-(11) 5562-9344

e-mail: peritoimobiliario@gmail.com
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Coretora de Imoveis

CreciSP- n.2 240.203

Najara Bizerra de Souza

Rua Melquiades, n.2 214 - Sala 1
Tel. 55 -11 -98905-3164
najarabsouza@yahoo.com.br

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

A/C: Dr. Jair de Jesus Junior
Seixas Lupinacci Advogados: Rua Vergueiro, 3153, conj.64 — V. Mariana

Ref.: Parecer Técnico de Avalia¢dao Imobiliaria
Proc. 0044955-44.2022.8.26.0100

IMOVEL: Apartamento:
Av. Paes de Barros, 1627 — Edificio Itatiaia - apt. 21 - 22 andar
Mooca, Sdo Paulo — SP — CEP: 03115-001

Prezados Senhores;
Atendendo a solicitacdo da Seixas Lupinacci Advogados para apresentar o Parecer venho

através deste Parecer apresentar o valor de mercado nesta data para o imével acima
referenciado.

Para a elaboragdo e conclusao do valor do imdvel acima referenciado, foram utilizadas

técnicas e normas da ABNT/ EXPERIENCIA PROFISSIONAL/ PESQUISA DE MERCADO.

A Metodologia aplicada para a realizacdo deste trabalho, foi o Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado, que atende plenamente a NBR 14.653-1 e 14653-2 para imdveis Urbanos.

O imével em analise de valor de Mercado para Venda, tem a seguinte composicdo:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ISIS DE FATIMA SEIXAS LUPINACCI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2023 as 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044955-44.2022.8.26.0100 e cAdigo xe



Descri¢ao do Imoével:

A unidade esta descrita de forma objetiva sem mencionar seus compartimentos em
sua Matricula do 7° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Sao Paulo.

Dados do Imovel

- Matricula n.° 13.573 do 7° Cartdrio de Registro de Imoveis da Comarca de S&o
Paulo.

Caracteristicas do Imoével:
- Tipo de Imovel Apartamento

- Area imovel: 140,02m?

Apods longo levantamento para pesquisa de mercado, para atender aos preceitos da norma
da ABNT, no que tange a coleta de amostras, para compor o valor médio praticado, com
base no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado; chegou-se a conclusdo de que o

referido imdvel tem seu valor para comercializacdo nesta data, a importancia de

R$ 640.000,00 (Seiscentos e quarenta mil reais).
Sendo s6 para 0 momento.
Atenciosamente

Najara Bizerra de Souza

Corretora de Imoveis

Credenciada — Creci SP

fls. 117
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Parecer Técnico
de Avadliacao
Mercadolégica

A/C: Dr. Jair de Jesus Junior
Seixas Lupinacci Advogados: Rua Vergueiro, 3153, conj.64 — V. Mariana
Ref.: Parecer Técnico de Avaliacao Imobiliaria

Proc. 0044955-44.2022.8.26.0100

IMOVEL: Apartamento
Av. Paes de Barros, 1627 — Edificio Itatiaia - apt. 21 - 2° andar
Mooca, S&do Paulo — SP — CEP: 03115-001

Prezados Senhores:

Atendendo a solicitacao da Seixas Lupinacci Advogados, venho através deste
apresentar o valor de mercado para o imével acima referenciado; este trabalho foi
realizado com base nas Normas da ABNT, NBR 14.653-1 e 14.653-2, que aborda sobre
Avaliagao de Bens imoveis Urbanos.

A metodologia adotada para elaboracéo deste Parecer, foi o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, conforme item 7.5 da Norma.

* Descrigao Geral do Imével
O imovel esta descrito na sua matricula.

* Documentacao Apresentada

Matricula: n.2 13.573 do 7° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Séao
Paulo.

Disposicdo / Caracteristicas e Areas:
- Apartamento
- Area total: 140,02m2

Escritétio Rua Chatles Darwin, n.® 257 — Cep 04379-072 — Tel 11- 94736-5085
e-mail santos_p@ig.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ISIS DE FATIMA SEIXAS LUPINACCI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2023 as 19:42 , sob o nimero WIMJ23418323561
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Apoés analise das amostras coletadas para compor a base de calculo para a emissao
deste parecer, posso concluir que este imovel, uma vez colocado no mercado para sua

comercializagao, importa nesta data o valor de R$ 580.000,00 (Quinhentos e oitenta
mil reais).

Sendo s6 o0 que me cumpria informa neste momento.

Atenciosamente

’#y / ]

Pavulo dos Santos

Corretor de Imoveis
Creci 107.054
CNAI 15.044
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