DORIGON

I ADVOGADOS

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR Juiz DE DIREITO DA 12 VARA CiveL DO FORO REGIONAL DO BUTANTA,

COMARCA DE SA0 PAauLo —SP

ProOCESso N2 0002830-63.2020.8.26.0704

ConDOMiINIO L’ABITARE, por seu advogado, nos autos do processo acima,
promovido contra LAERCIO JACOB E OUTRO, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa

Exceléncia, em atencdo ar. decisdo de fls. 535, expor e requerer.

Em cumprimento a determinacdo deste d. Juizo, para fins de avaliacdo do
imével penhorado, requer-se a juntada aos autos dos trés laudos elaborados por
corretores imobilidrios, os quais apresentam o valor de venda do imével para fins de leildo,

considerando a média a seguir:

Corretor(a) CRECI Valor de venda

Patricio Orlando Figueroa Pinto 140035-F RS 375.000,00
Ariane Malanga Mitsuiama 197127-F RS 370.000,00
Tatiane Raymundo 140624-F RS 362.000,00

De igual modo, requer-se a juntada de outros anuncios publicitdrios, os quais

servirdo como referéncia para a média de mercado:

Destaque

Jardim Olympia, Sdo Paulo )
Rodovia Raposo Tavares

0 imédvel esta localizado no bairro Jardim Olympia com 64 metros quadrados
com 3 quartos senda 1 suite Possui area de fitness, espago gourmet, drea de..

Deam* 3 |?|52 ﬁ1

R$ 375.000 Telefone Mensagem
Cond. R$ 870 | IPTURS 1.200

Avenida Angélica, 2510 |112 andar | Higienépolis| S&o Paulo | SP| CEP 01228-200 | 55 11 2281 7319
www.dorigonadvogados.com.br
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Acesso em https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-

piscina-jardim-olympia-zona-oeste-sao-paulo-sp-64m2-id-2737007023/ - Disponivel em 24

de setembro de 2024.

Destaque

Jardim Olympia, Sao Paulo
Rodovia Raposo Tavares

0 apartamento no bairre Jardim Olympia com 64 metros quadrados com 3

quartos sendo 1 suite e 2 banheiros Possui academia, espago gourmet, jardi.

Deam* 23 H-i ﬂ?

RS 375.000
Cond. RS 800 | IPTURS 0 Telefone
e Prego abaixo do mercado

Acesso em https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-

piscina-jardim-olympia-zona-oeste-sao-paulo-sp-64m2-id-2547615899/ - Disponivel em 24

de setembro de 2024.

Assim, com base nos laudos apresentados por profissionais habilitados e na
média de mercado conforme os anuncios juntados, requer-se a Vossa Exceléncia que o
valor de venda do imével penhorado seja fixado em RS 375.000,00 (trezentos e setenta e

cinco mil reais), requerendo por fim, a praceamento do imdvel penhorado.

Nesses termos,
P. deferimento.

Sao Paulo, 24 de setembro de 2024.

RAFAEL CARVALHO DORIGON

OAB/SP 248.780

Avenida Angélica, 2510 |112 andar | Higienépolis| S&o Paulo | SP| CEP 01228-200 | 55 11 2281 7319
www.dorigonadvogados.com.br
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Avaliacao de imovel Residencial

Conforme Lei n? 6530/78, Resolucdo COFECI n? 1066/07 e Ato Normativo
COFECI n2 001/11.

IMOVEL: Rodovia Raposo Tavares, 3.175

Jaguaré, Butanta - SP

2024

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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1. INTRODUCAO
1.1 Solicitante

O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica foi solicitado por Condominio L'abitare
- Ed. Costa Smeralda.

1.2 Finalidade

Este documento tem como finalidade avaliar o imdvel abaixo descrito e determinar seu real
valor mercadoldgico para venda.

2. IMOVEL AVALIANDO

2.1 Descricdo do imovel

O imodvel é um apartamento situado no “Condominio L'abitare”, localizado no bairro Jaguaré, na
cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo. Estd devidamente registrado sob a matricula n2
105.306 do 189 Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo.

O apartamento, identificado pelo n? 118, encontra-se no 112 andar do edificio e possui uma
area privativa de 63,72 m? e uma area comum de 52,72 m?, totalizando uma &rea de 116,44 m?2.
O imdvel inclui o direito de uso de uma vaga de garagem coletiva, conforme estipulado pelo
regulamento condominial.

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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3 RELATORIO FOTOGRAFICO

Fachada do Condominio

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

O condominio conta com toda estrutura de benfeitorias publicas necessarias, como: rede de
dgua e esgoto, eletricidade domiciliar, pavimentacdo, coleta de lixo, telefone, correio,
transporte coletivo proximo. Acesso ao lado da Rodovia Raposo Tavares, proximo a estacdo Vila
Sbnia e Parque Raposo Tavares.

4.1 Mapa de localizacao
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Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
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5 METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do
COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracido deste Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuagGes do
Mercado Imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, para compara-los com o imével em avaliagcdo. A partir da ponderacdo dos dados
obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imadvel.

6 PESQUISA DE MERCADO

A determinacdo do valor do imével em avaliagao, foi realizada pela comparagdo no mercado de
outros 3 (trés) imodveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados
abaixo.

6.1 Referéncia 01
Apartamento, também localizado no Condominio L'abitare, com 64m? de drea util privativa.

Anunciado a venda por RS 415.000,00 (Quatrocentos e quinze mil reais);

6.2 Referéncia 02
Apartamento, também localizado no Condominio L'abitare, com 65m? de area util privativa.

Anunciado a venda por RS 405.000,00 (Quatrocentos e cinco mil reais);

6.3 Referéncia 03
Apartamento, também localizado no Condominio L'abitare, com 65m? de area util privativa.

Anunciado a venda por RS 375.000,00 (Trezentos e setenta e cinco mil reais);

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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7  ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da semelhanga dos imdveis referenciais com o imoével avaliando, foram necessdrias
aplica¢Oes de calculos de adequacdo para a correta obtencgao de realidades homogéneas para a
conclusdo apresentada.

8 CONCLUSAO

Fundamento o presente Parecer Técnico com base em pesquisa de imdveis com elementos e
caracteristicas comparaveis e por meio do tratamento técnico e ponderacgdes dos seus atributos,
utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas
de homogeneizacdo que permitem a determina¢ao do valor levando em consideracao as
diversas tendéncias e flutuacbes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de outros ramos
da economia, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imdvel objeto deste
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica.

Atribuo ao imével o valor de RS 370.000,00 (trezentos e setenta mil reais).

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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9 ANEXOS

9.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

ARIANE MALANGA MITSUIAMA
CRECI: 197127-F — 22 Regido (Sdo Paulo)
CNAI: 35859 - CRECI 22 Regido (Sdo Paulo)
Corretora e Avaliadora de Imdveis

Tel.: (11) 97961-0041

E-mail: ariane@avantiavaliacoes.com.br

Endereco comercial: Avenida Salgado Filho, 1913 — Sala 24, Centro de Guarulhos/SP

Experiéncia na area imobilidria desde 2018

Formada Perita Judicial pelo COFECI em 2019

Graduada em Negdcios Imobiliarios pela Anhembi Morumbi em 2021
Formada em Avaliacdo de Imédveis pelo COFECl em 2021
Pds-Graduanda em Direito Imobiliario pela FMU.

Ariane Malanga Mitsuiama - CORRETORA E AVALIADORA DE IMOVEIS
Tel.: (11) 97961-0041 — e-mail: amalanga@live.com
CRECI 197127-F | CNAI 35859
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CRECI 140624-F

Corretora de iméveis

Tatiane Raymundo

Ve

AVALIACAO MERCADOLOGICA

V4

PARECER TECNICO DE

~

Conforme Lei n® 6530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/07 e
Ato Normativo COFECI n® 001/11
2024
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Tatiane Raymundo
Corretora de imoveis
CRECI 140624-F

INTERESSADO: Condominio L'abitare - Ed. Costa Smeralda.

A requerimento do interessado, executei avaliacdo do imdvel residencial abaixo relacionado
objetivando estabelecer o preco de mercado para fins de comercializagcado. De acordo com o que
regulamenta a Resolugao COFECI 1066/2007 e o Ato Normativo 001/2011.

LOCALIZACAO: Rodovia Raposo Tavares, 3.175 — Jaguaré, Sdo Paulo - SP

FOTO DA ENTRADA DO EDIFICIO

[l

CARACTERISTICAS

Apartamento n° 118, localizado no 11° andar do “Condominio L'abitare”, registrado no 18°
Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo, sob a matricula n? 105.306.

O imovel possui area privativa de 63,72m? e area comum de 52,72m2, totalizando 116,44m? de
area total.

O condominio esta situado em rua pavimentada, com fornecimento de energia elétrica, rede de
agua e esgoto, além de coleta de lixo e infraestrutura basica. A regidao conta com comércios
préximos e oferece facil acesso as principais vias da cidade, seja por transporte publico ou
veiculo proprio.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL CARVALHO DORIGON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2024 as 20:57 , sob o nimero WRBT24701469416
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Tatiane Raymundo
Corretora de imoveis
CRECI 140624-F

PESQUISA DE MERCADO

» Referéncia 01: Apartamento com 68m2, localizado no mesmo Condominio L'abitare, com
caracteristicas semelhantes.
Anunciado a venda por R$ 450.000,00:
https://www.quintoandar.com.br/imovel/894619781/comprar/apartamento-3-quartos-jardim-olympia-
sao-paulo

» Referéncia 02: Apartamento com 70m2, localizado no mesmo Condominio L'abitare, com
caracteristicas semelhantes.
Anunciado a venda por R$ 400.000,00:
https://www.quintoandar.com.br/imovel/894593204/comprar/apartamento-3-quartos-jardim-adhemar-
de-barros-sao-paulo?from route=%22condominium page%?22

» Referéncia 03: Apartamento com 64m?2, localizado no mesmo Condominio L'abitare, com
caracteristicas semelhantes.
Anunciada a venda por R$ 360.000,00:
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-butanta-zona-oeste-sao-paulo-com-
garagem-64m2-venda-RS360000-id-2741035463/

AVALIO

v Valor patrimonial R$ 362.000,00 (Trezentos e sessenta e dois mil reais)

Para as conclusdes do presente parecer, foram usados célculos em fungéao da area do imével e
sua respectiva constru¢cdo em relacdo ao mercado, pesquisa local das alienagdes mais recentes
e estado de conservagao incerto do imével em questao, visto que ndo foi avaliado internamente.

Séao Paulo
Setembro de 2024

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL CARVALHO DORIGON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2024 as 20:57 , sob o nimero WRBT24701469416
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Patricio Orlando Figueroa Pinto
Corretor de Imé6veis
CRECI 140035-F

PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Avaliacao de imodvel residencial

LABITARE

CONDOMINIO |

| visitanTes |

Fachada do condominio

[LLAUDO DE AVALIACAO N° 139/2024

Endereco do imével: Rodovia Raposo Tavares, n® 3.175 — Apto 118
Jaguaré
Sao Paulo/SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL CARVALHO DORIGON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2024 as 20:57 , sob o nimero WRBT24701469416
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Patricio Orlando Figueroa Pinto
Corretor de Imé6veis
CRECI 140035-F

Solicitante

O presente instrumento fo1 solicitado por Condominio L'abitare - Ed. Costa Smeralda.

Objetivo

Determinar o valor de mercado do imovel abaixo relacionado.

Descricao do imé6vel

Apartamento registrado sob a matricula n® 105.306, localizado na Rodovia Raposo Tavares,
n°® 3.175, Condominio L'abitare, bairro Jaguaré, Butantd, Sdo Paulo - SP, registrado no 18°
Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

O imdvel em questdo € identificado pelo nimero 118, situado no 11° andar, com drea util de
63,72m? e area comum de 52,72m?, totalizando 116,44m2 de area total. Possui direito ao uso
de 1 vaga de garagem coletiva no edificio.

Devido a impossibilidade de acesso ao interior do imével para avaliacdo presencial, foi
adotado 0 método comparativo de dados de mercado, baseando-se em antncios publicitarios
de imdveis com caracteristicas semelhantes para atribuicao de um valor estimado ao bem.

Imoveis referenciais

— Referéncia 01:

Venda

Condominio IPTU
R$ 465.000 R$ 800 nédo informado
M 64 m? 8 3quartos [* 1banheiro
&) 1vaga 8 1suite [ Elevador

Todas as caracteristicas v

Endereco
Butanta, SGo Paulo - SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL CARVALHO DORIGON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2024 as 20:57 , sob o nimero WRBT24701469416
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Patricio Orlando Figueroa Pinto
Corretor de Imé6veis
CRECI 140035-F

— Referéncia 02:

Venda
Condominio IPTU
R$ 36 5-000 RS 801 ndo informado
Preco abaixo do mercado @
M 64 m? & 2quartos [* 1banheiro

a8 1vaga 8 1suite [ elevador

Todas as caracteristicas v

Enderego
Butantd, Sdo Paulo - SP

— Referéncia 03:

Rodovia Raposo Tavares Valor do imével

Jardim Adhemar de Barros, Sdo Paulo R$ 380.000

Entenda se € um bom negocio >

leq 3 quartos M 68 m? B Semmetrd £ 2vagas Condominio R$ 872

(1 suite) R$ 5.588/m? Prox. IPTU 12%R$ 0

[ 2banheiros Até 3° andar = Semmobilia o 1983
(Construgéo) Agendar visita

Avaliacao

Avalio conforme o que determina a Lei n° 6530/78, a Resolucao COFECI n° 1066/07 e o Ato
Normativo COFECI n°® 001/11. Levando em consideracio que ndo foi possivel avaliar
pessoalmente a situacdo da parte interna do imével, fundamento esta avaliacdo de acordo com
o comparativo de ofertas de imdveis semelhantes na regido, considerando a possivel auséncia
de benfeitorias necessdrias e eletivas

Concluo que atualmente o valor para venda em leildo judicial esta R$ 375.000,00.

Sao Paulo, 23 de setembro de 2024.

Patricio Orlando Figueroa Pinto
Corretor de Imoveis
CRECI 140035-F

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL CARVALHO DORIGON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2024 as 20:57 , sob o nimero WRBT24701469416
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA de SAO PAULO

FORO REGIONAL XV - BUTANTA

1* VARA CIVEL

Avenida Corifeu de Azevedo Marques,148/150, sala 221, 2° andar - Butanta
CEP: 05582-000 - Sdo Paulo - SP

Telefone: (11) 4503-9489 - E-mail: butantacivel@tjsp.jus.br

DECISAO
Processo n®: 0002830-63.2020.8.26.0704
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio L'abitare - Ed. Costa Smeralda
Executado: Laercio Jacob e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Monica de Cassia Thomaz Perez Reis Lobo

Vistos.

1. Fl(s). 538/550: diante dos pareceres juntados fixo como valor de mercado do

imével R$369.000,00 (trezentos e sessenta e nove mil reais).

2. Dé-se vista a executada e a Defensoria Publica.

Intime-se.

Sao Paulo, 27 de setembro de 2024.

Processo n° 0002830-63.2020.8.26.0704 - p. 1

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MONICA DE CASSIA THOMAZ PEREZ REIS LOBO, liberado nos autos em 27/09/2024 as 17:05 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002830-63.2020.8.26.0704 e codigo JUui8M2p.



