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Tecnologia Imobiliaria
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Informagoes do imével

DADOS DO PROCESSO

Numero do Processo: 1019761-81.2023.8.26.0361

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imdvel: Apartamento
Matricula: 94.463
Cartorio: 2° CRI de Mogi das Cruzes

Area contruida: 49,66 m2
Endereco: Av. Laurindo Pereira

Complemento: Apartamento 2 Bloco D

CEP: 08752-050

CARACTERISTICAS

Quartos

L

N°: 721
Bairro: Jundiapeba

Cidade: Mogi das Cruzes UF: SP

8@ :anheiros @ Va1933
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Documento do Imoével

CZ257(

fla 127 E

g

3

CHM 112557.2.0094463-08 ;

Livio Ne 2 - recisTro erar  2° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca E
de Mogi das Cruzes - SP  CNS n® 11,255-7

C8

ar

15

00

~ maTRicuLA FECHA -
94,463 I[- 01 i
\ Mogi das Cruzes, 11 de Janeiro de 2018 &
N

p
IMOVEL: UMIDADE AUTONOMA designada APARTAMENTO M* 02  (EM
CONSTRUCADQ) , cue se localiza no pavimento térres dao BEOCO D, dao

"WILLAGIO VEMNEZA", na Rua Laurinda Pereira, n* 721, no lugar
denominads Campo do Aterrado Grande, EBstacdo de Santo fAngels,
Distrite de Jundiapeba, perimetro urbano descta cidade, = pogsui
as seguintes caracteristicas: 02 dormitdrics, 01 banheiro, 01
sala de estar/jantar, 01 cozintha, 01 drea de servige & 01
terrago; com a drea real privativa de 4%,86m*, drea de garagem de
10,35m%, ‘Area privativa total de &60,01lm?, -Area comum de 25, 03m?,
area total de B85 04m® & coeficiente de proporcicnalidade de
0,0083139; confronta, tomando-se como referéncia de gquem da
entrada do apartamente o olha, pela sua frente com o hall de
circulacio comum & unidade de final ™17 do mesmo bloco, ‘e em sua
lateral direita seguindo a meama orientacgdo, ccnfronta com a
unidade de fipal *3* do mesmo bloco, é&m sua lateral esguerda com
a &rea de circulaglo de pedestres e drea permedvel de: lazer
infantil, e pelos fundos com © espacgo comum de circulacio de
pedestres. A esta unidade autdénoma {em construgdc) esta vinculada
a vaga de garagem descoberta designada como wvaga 72,

PROPRIETARIA: FOR EMPREENDIMENTOS IMOBILTARIOS LTDA., pessoa
juridica de direite privado, com sede na Cidade de Suzano-SP, na
Rua Konoe Endoc, n* 33, Vila Bela Vista, sala §3-D, inscrita no
CHPJ/MF s0b n° 13.243.706/0001-286 =] NIRE/JUCESE so0b n*
15225119209,

Matrieuls n® 82.501-BJ - Ap.02 - B1.D

REGISTRDO RNTERIOR: R.02 referente & incorporacio imobiliaria, e
Av.03 referente & -abertura e ficha complementar, ctodos da
Matrlicula @ ®2.501, desta Serventia. [Protocolo de Incorporacio
n* 230,770 em 24/11/2015, reapresentado em 17/12/2015).

CADASTRO MUNICTIPAL: 18.033.003.-5 & 18.033.005.-3 v area

maioT) .

SUBSTITUTO DO OFICIAL:
VALTER ALVES DE MELLO

-
g
£
5
&
&
(]
e
&
3
3
£
B
2
(=]
£
L=
8
-4
_E
g
&
3
E
=
=
=
=
g
o
£
2
2
%
AT
oh
2
5
g
L
]
2
=

Av.01/ VENDA E COMPRA (TRANSPORTE)

Conforme R.05, feito em 05/03/2318, & wmargem da matricula n"
B2 . 501, deara Serventia, procedo a  presente averbagdo para
»| constar que# por sscritura de 28/09/2016, lavrada no 1* Tabelido

do 3@%%'&%0?%%%%%%% e'jﬂ'ética do Estado ¢ d‘e1 ‘am“é"ﬁa*dﬁf%?é‘t%é‘i‘é‘do‘é%‘&%‘ﬁ%b‘é’ as 11:10, sob o nimero W

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019761-81.2023.8.26.0361 e cédigo obBkHVHs.
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Informagoes Juridicas

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICAGAO DO IMOVEL

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisar
comportamento do mercado imobiliario conforme suas variacoes, relativamente a imovei$
paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro mercadolégico‘c:f
O intuito com esta metodologia € viabilizar a precificacao de um determinado imovel, com fulcrg
em uma delimitacao do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis ag
imodvel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao e elaborando parametrd®
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadolodgica, send§
portanto, uma pesquisa indireta.

FATOR DE HOMOGENIZAGAO

Para se construir uma equiparacao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imévei§
similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida pog
outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores. Tal processo, visa corrigir a;s’
discrepancias dos elementos comparativos através de fatores cuja aplicacao de um ou outro, h"§
uma variacao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao, testada, topografia, padrag

S0lo nimero WMCZ257(
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comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

EMBASAMENTO LEGAL

Nos termos do Art. 3° da lei 6.530/78, que autoriza o corretor de imoveis a opinar sobre
comercializacao imobiliaria cumulado com o Art. 156 do Codigo de Processo Civil, que autoriza
juiz a ser assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o Corretor
Imoveis esta habilitado emitir o presente laudo, nos termos e nas razdes abaixo descritas.

A finalidade é apurar o valor de mercado do imoével avaliando a luz das condi¢cées normais dé&
mercado, de oferta e demanda. Na avaliacao mercadologica sao avaliados os aspectos de valor dg
mercado do imovel, nao sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questoe‘s
relacionadas a estrutura fisica do imével ou terreno avaliando.

r SAQTRQL@PES BORGES e Tribunal dé.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019761-81.2023.8.26.0361 e cédigo obBkHVHs.

0

inado digi

A Pesquisa Mercadoldgica € permitida conforme previsto no artigo 871, | e IV do Codigo de Processd
Civil: “Nao se procedera a avaliagcao quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outros
bens cujo preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas pop
orgaos oficiais ou de anuncios de venda divulgados em meios de comunicacao, caso em que caber§
a quem fizer a nomeacao o encargo de comprovar a cotacao de mercado.”

Este docunlento é copia



Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA -1

Tipo: Endereco:  Jundiapeba, Mogi das Cruzes - SP Quartos: N/A Vagas: N/A
Apartamento

Valor: RS Area contruida 49 m? Valor R$/m2: RS 4.571,42
225 .000,00

Link: https://lopeseduardoimoveis.com.br/imovel/RE0994282/apartamento-2-quartos-venda-49m%C2%B2-
jundiapeba-mogi-das-cruzes-sp/

AMOSTRA - 2

Tipo: Endereco: Jundiapeba, Mogi das Cruzes - SP Quartos: N/A Vagas: N/A
Apartamento

Valor: RS Area contruida: 49 m? Valor R$/m2: RS 5.102,04
250.000 ,00

Link:  https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jundiapeba-bairros-mogi-das-cruzes-
com-garagem-49m2-venda-RS250000-id-2804453828/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA -3

Tipo: Endereco:  Jundiapeba, Mogi das Cruzes - SP Quartos: N/A Vagas: N/A
Apartamento

Valor: RS Area contruida: 49 m? Valor RS/m2: RS 4.693,87
230.000,00

Link:  https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-
mogi-das-cruzes-jundiapeba-RS230000/id-19584620/

CONCLUSAO TECNICA

Foram encontradas 3amostras em metros de distancia do endereco do imével solicitado, das quais
foram selecionadas 3 amostras similares. A opiniao deste profissional sobre o valor do imével fgj

egaor SAMIRA LOPES BORGES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2025 as 11:10 , sob o nimero WMCZ257(
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ao seguinte valor.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019761-81.2023.8.26.0361 e cédigo obBkHVHs.
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Informagoes da Avaliagao

CALCULO MEDIO DO M?

Valor do Imével / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra 1: R$ 224.000,00/ 49m? = R$ 4.571,42 m?
Amostra 2: R$ 250.000,00/49m?*=R$ 5.102,04 m?

Amostra 3: R$ 230.000,00/49m>*=R$ 4.693,87 m?

(R$ 4.571,42 + R$ 5.102,04 + R$ 4.693,87)/3=R$ 4.789,11 m?

VALOR MEDIO DO M?
R$ 4.789,11 m?

(quatro mil, setecentos e oitenta e nove reais e onze centavos)

CALCULO DA AVALICAO

Calculo:

Area do Imével Avaliado * Valor médio do m?= Valor de Avaliagdo

49,82 m**R$ 4.789,11 m>=R$ 238.593,74

VALOR DE AVALIAGCAO

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando iméveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido
é de:

R$ 238.593,74

(duzentos e trinta e oito mil, quinhentos e noventa e trés reais e setenta e quatro centavos)
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Conclusao e Assinaturas dos Corretores

CONCLUSAO

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliacao do imovel nos termos do atigo 871, | &
IV do Codigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imodveis de natureza &
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto dg
Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio d§
técnicas de homogeneizacao normatizadas que permitem a determinacao do valor levando erg
consideracao as diversas tendéncias e flutuacées do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes
das flutuacées e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado d®
imodvel objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadologica, admitindo-se uma variacao de 5
(cinco por cento), para cima ou para baixo.

o nimero WMCZ257(

Ante o exposto, finaliza o presente relatorio em 10 paginas, para que surta seus efeitos, ficando
disposicao para maiores esclarecimentos que se facam necessario.

Para tanto, subscrevemo-nos.

Sao Paulo, 04 de julho de 2025

RESPONSAVEL TECNICO ASS, RESP. TECNICO

Motodologia: Metodo comparativo direto de dados do mercado ?‘ Gf { -f-,j_//" ﬁ'; e

MNome; Gabriella Moresi Tieri CRECISP: 245.844

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO
s Y )
Motodologia: Método comparative direto de dados do mercado gt S L ~
_ %ﬁfﬁ’mﬁmﬁ ;
Nome: Edilson Pires Pereira CRECISP: 124.107 Eorreior » Perito Avallador
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado

Nome: Rodrigo Serelis Alvares CRECISP: 243.497 /GZ/%:WLAJ“‘ |

—_—

Este docugsento é copia do gltalmenté-pef-SAMl-R-A-EGf-’ES BORGES e Tribunal.dé Justica do Estado de Sao Paulo,mprotocolad
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019761-81.2023.8.26.0361 e cédigo obBkHVHs.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE MOGI DAS CRUZES

FORO DE MOGI DAS CRUZES

1* VARA CIVEL

3 DK FEVEREIRD DE 1974 Av. Candido Xavier de Almeida e Souza, 159, Sala 20, Centro Civico -
CEP 08780-210, Fone: (11) 2823-8240, Mogi das Cruzes-SP - E-mail:
mogicruzeslcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TRIMUSAL N JUSTRC A

| DECISAOQ

Processo Digital n®: 1019761-81.2023.8.26.0361

Classe - Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Villagio Veneza

Executado: Maycon dos Santos Oliveira

Juiz(a) de Direito: Dr(a): EDUARDO KENJI YAMAMOTO.

Vistos.

1) Diante da avaliacdo de fls. 229/238 e da inércia do executado, fixo como valor
de avaliagcdo do bem RS 238.593.74 (duzentos e trinta e oito mil e quinhentos e noventa e trés reais
e setenta e quatro centavos) em julho/2025.

2) Junte o exequente, no prazo de cinco dias, a certiddo de matricula atualizada,
para fins do art. 889 do CPC.

3) Determino a alienagdo do(a) imovel penhorado(a) por intermédio de corretor
credenciado para a realizagdao de leildo eletronico Sr. Eduarde Jordao Boyadjian — Jucesp n°
464 ( www.hastavip.com.br - contato@hastavip.com.br).

O leildo devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo de 3 dias o
primeiro e 20 dias o segundo.

No primeiro pregao, ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor de avaliacao do
bem. Nao havendo lance superior a importancia da avaliagdo, seguir-se-4, sem interrupgdo, a
segunda etapa, que se estendera por no minimo 20 (vinte) dias e se encerrard em dia e hora
previamente definidos no edital. No segundo pregdo serdo admitidos lances ndo inferiores a 60%
da ultima avaliagdo atualizada. A atualizacdo devera ser pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica
para os débitos judiciais comuns.

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

Desde logo, fixo a comissdao do leiloeiro em 5% sobre o valor da arrematacao, a
ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que devera ser informado
previamente aos interessados, nos termos do art. 17 do Provimento CSM 1625/2009.

Somente sera realizada segunda tentativa de leildo caso o primeiro ndo conte com
nenhum lance valido durante todo o periodo previsto.

O procedimento do leildo deve observar o 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 Justica do E. Tribunal de Justica do Estado de Sdo
Paulo.

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

O edital deve conter todos os requisitos estabelecidos no art. 887, do Codigo de
Processo Civil.

Devera constar do edital, também:

- o valor do débito com impostos municipais, os quais devera o leiloeiro apurar
mediante solicitacdo de certiddo negativa de débitos municipais;

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019761-81.2023.8.26.0361 e codigo VEqw;76m.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO KENJI YAMAMOTO, liberado nos autos em 03/03/2026 as 22:11 .



PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 238.593,74

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

Periodo da corregao Julho/2025 a Abril/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 274 dias 1,023613
Percentual correspondente 274 dias 2,361276 %
Valor corrigido para 01/04/2026 =) R$ 244.227,60
Sub Total =) R$ 244.227,60

Valor total &) R$ 244.227,60

Retornar Imprimir
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