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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

IMOVEL AVALIADO:
Apartamento situado na Rua Tiangua, n°® 147, apto 91, Vila Mascote, Sao Paulo, CEP 04363-100,
com éarea privativa de 100m?, 2 vagas de garagem e depdsito privativo.

REQUERENTE:
Ana Carolina Hatae, portadora da CI/RG n° 34.990.318-SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob o n°
072.113.264-25.

OBJETIVO DO LAUDO:
Avaliagdo mercadolégica para estimativa do valor de venda do imodvel descrito.

INSPECAO:
O imovel foi vistoriado nesta data pelo perito avaliador Ricardo Eugénio Collina da Silveira, que
constatou as seguintes caracteristicas:

o Estado de Conservacéao: Bom estado geral.
e Reforma: Reforma antiga, com nivel de acabamento mediano.

e Caracteristicas Gerais: Apartamento residencial localizado em area consolidada e de
facil acesso, situado em regido com boa infraestrutura de comércio, servigos e
transporte.

METODOLOGIA:

A avaliacao foi realizada com base na comparacao mercadolégica de imdveis similares
disponiveis para venda na mesma regiao e em condi¢cdes semelhantes de area privativa,
caracteristicas e localizagao.

VALOR DE MERCADO:
Com base nas analises realizadas, o valor estimado para venda do imdvel descrito é de
R$ 720.000,00 (setecentos e vinte mil reais).

CONSIDERAGOES FINAIS:

Este laudo reflete as condigdes do mercado imobilidrio no momento da avaliagao e considera
os dados fornecidos pela requerente e constatados durante a vistoria. Eventuais alteragdes nas
condigoes do imdvel ou no mercado imobiliario podem impactar o valor estimado.

RESPONSAVEL TECNICO:
Ricardo Eugénio Collina da Silveira, portador da CI/RG n® 25.291.274-3-SSP/SP, inscrito no
CPF/MF sob 0 n© 260.699.128-10 e devidamente inscrito no CRECI/SP sob o n® 78.263-F.

Sao Paulo, 15 de janeiro de 2025

Album de Fotos

Ricardo Eugénio Collina da Silveira
CRECI/SP 78.263-F
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PARECER TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA

ENDERECO DO IMOVEL AVALIANDO
Rua: Rua Tiangua, 147. Apto 91 - Vila Mascote - SP CEP 04363-100

SOLICITANTE - Ana Carolina Hatae, casada, Assistente Juridica, portadora do documento de
identificacdo RG n2: 34990318, portador(a) do CPF/MF n9: 072.113.264-25, residente e
domiciliado na Rua Arthur Soter Lopes da Silva, 494 - Jardim Esmeralda - Sdo Paulo/SP.

FINALIDADE - A finalidade do presente parecer é a determinacdo do valor de mercado do imével
avaliando para fins de comercializa¢cdo quanto a sua venda.

DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO - IMOVEL: Apartamento situado na Rua Tiangua, O imdvel
inspecionado esta localizado no bairro Vila Mascote, em um edificio de padrdo médio/alto. Possui
area util de 100 metros quadrados, situando-se no 92 andar do edificio. Conta com duas vagas de
garagem demarcadas e um depdsito privativo para guarda-volumes.

VISTORIA - A vistoria do imével avaliando foi realizada no dia 15 de janeiro de 2025 e foi
constatado que atualmente o imédvel encontra-se ocupado com alguns pontos de melhorias e
reformas a serem feitos, entretanto estda em conforme habitabilidade. Nota-se um nivel de
acabamento antigo, com materiais rusticos condizentes com a época de entrega do imével, piso de
madeira parcialmente no imével, em outros comodos piso de ceramica e porcelanato, armarios
antigos, mas em bom estado de conservagao. Nao hd absolutamente nenhum sinal visivel de abalo
estrutural.

CONTEXTO URBANO - O imodvel avaliando localiza-se em um bairro dotado de étima infraestrutura,
ao lado de escolas, e uma variedade de comércios. Com extrema facilidade para acesso para as
principais vias da cidade e regido seja com veiculo proprio ou transporte publico.

ANALISE MERCADOLOGICA - Conforme o estudo e informacdes obtidas de outras
imobilidrias/corretores co-atuantes na regido, fica claro que para uma eventual venda necessite de
uma reforma e repaginacdo do imdvel para que se enquadre com os imdveis que estdo disponiveis
para venda na regido.

CONCLUSAO - Consequentemente, com base em pesquisa de iméveis de natureza e caracteristicas
intrinsecas, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando ainda o
fator de oferta, localizacdo, padrdo construtivo, idade e conservacdo, e ponderando as
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizagao
normatizadas que permitem a determinacdo do valor levando em consideragdo as diversas
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tendéncias e flutuagcbes do mercado imobilidrio, normalmente diferentes das flutuaces e
tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se portanto que o valor de mercado do imével
avaliando para fins de venda é de RS 700.000,00 ( Setecentos mil Reais).

Sao Paulo, 15 de Janeiro de 2025

DIEGO SENDRA ALEGRET
CRECI/SP n2: 164655 F
E-mail: sendra.imoveis@gmail.com

IMAGENS DO IMOVEL

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de

15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e com as Resolug¢ées do Conselho Federal
de Corretores de Imdveis (COFECI) n© 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de
novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a
elaboragdo de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboragdo.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

TRIWUNAL I JUSTRC A

e COMARCA de SAO PAULO

S P jmmm FORO REGIONAL XI - PINHEIROS

A + b 22 VARA DA FAMILIA E SUCESSOES

seremmoncwn RUAJerico S, SalaC 5, VilaMadalena - CEP 05435-040, Fone: (11)

3031-6206, S&0 Paulo-SP - E-mail: pinheiros2fam@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

DECISAO |
Processo Digital n®: 0005548-07.2022.8.26.0011
Classe - Assunto Cumprimento Provisorio de Decisdo - Liquidagdo / Cumprimento /
Execucdo
Requerente: Leticia Hatae Xavier da Silveira e outro
Requerido: Henrique Novais Xavier da Silveira

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Marina Degani Maluf

Vistos.

Defiro o pedido de alienacdo em leildo judicial eletrénico do imével penhorado as
fls. 201/202, descrito como apartamento n° 91, 9° andar, do edificio localizado na Rua Tiangué, n°
147, bairro Vila Mascote, nesta Capital, objeto da matricula n® 109.023, do 8° Oficia de Registro
de Imoveis da Comarca da Capita (fls. 207/212).

O leildo deverd ser realizado em dois pregbes, pelo prazo minimo de 3 dias o

primeiro e 20 dias 0 segundo.

No primeiro pregdo, ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor da média das
avaliagdes do bem (fls. 292/294), data base janeiro/2025.

N&o havendo lance superior a importancia da avaliagdo, seguir-se-4, sem
interrupcdo, a segunda etapa, que se estendera por no minimo 20 (vinte) dias e se encerraraem dia

e hora previamente definidos no edital.

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

A atualizacdo deverd se dar pela Tabela Prética do Tribunal de Justica para os

débitos judiciais comuns.

O pagamento deverd ser feito de uma Unica vez, em até 24 horas ap0s ter sido

declarado vencedor pelo leiloeiro.

Para a realizac8o do leildo, nomeio leiloeiro oficial 0 Sr. Gustavo Reis Leildes

(juridico@gustavor eideiloes.com.br), que, conforme consta, é autorizado e credenciado pela

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005548-07.2022.8.26.0011 e codigo J2WO4CX7.
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JUCESP e habilitado perante o E. Tribunal de Justica do Estado de S50 Paulo. Intime-se o

leiloeiro por e-mail para ciéncia desta decisao.

Desde logo, fixo a comissdo do leiloeiro em 5% sobre o valor da arrematacdo, a
ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que devera ser informado

previamente aos interessados.

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

Os interessados dever&o cadastrar-se previamente no portal para que participem do

leildo eletrbnico fornecendo todas as informagdes solicitadas.

Durante a alienacdo, os lances deverdo ser oferecidos diretamente no sistema do
gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservacéo do tempo rea das

ofertas.

Somente sera realizada segunda tentativa de leildo caso o primeiro ndo conte com

nenhum lance valido durante todo o periodo previsto.

O procedimento do leil&o 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 Séo
Paulo.

Cabera ao leiloeiro efetuar a publicacdo do edital no sitio eletrénico 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 Cadigo de
Processo Civil. Devera constar do edital, também, que:

- O bem serd vendido no estado de conservacdo em que se encontram, sem
garantia, congtituindo 6nus do interessado verificar suas condigdes, antes das datas designadas
para as alienacdes judiciais el etronicas.

- O interessado em adquirir o bem penhorado em prestagdes 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 que ndo seja inferior a 60% do valor de avaliagdo atualizado ou
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80% do valor de avaliagdo atualizado, caso se trate de imovel de incapaz.

A publicacdo do edital devera ocorrer no site designado pelo Tribunal, pelo menos

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

Ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente identificados, a
providenciar o cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados em vistoriar o bem
penhorado, cabendo aos responsaveis pela guarda facultar o ingresso dos interessados, designando-

se datas para as visitas.

Igualmente, ficam autorizados os funcion&rios do leiloeiro, devidamente
identificados, a obter diretamente, material fotogréfico parainseri-lo no portal do Gestor, afim de
gue os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do bem, que serdo vendidos no

estado em que se encontram.

No mesmo prazo, deverdo ser cientificados o executado e as demais pessoas
previstas no art. 889, do Cadigo de Processo Civil, cabendo a parte autora requerer e providenciar

0 nNecessario.

Sem prejuizo, para a garantia da higidez do negdcio, fica autorizado que o préprio

leiloeiro encaminhe também as comunicacBes pertinentes, juntando posteriormente aos autos.

A presente decisdo, assinada digitalmente, servird como carta, mandado ou oficio,
para comunicacdo as interessadas, bem como ordem judicial para que os funcionarios do leiloeiro

possam dirigir-se ao local onde situado o bem a ser leiloado.

Por fim, consigno que do valor arrecadado com a venda do imével resguarda-se a

fragdo ideal das co-proprietéarias (1/3 para cada uma) qualificadas as fls. 205.
Cumpra-se naformae sob as penasdalLei.

Int.

S80 Paulo, 17 de janeiro de 2025.

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