EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
DA COMARCA DE GUARULHOS - SP.

Processo n°® 1052021-74.2022.8.26.0224

SANDRO PERCIO BROGINI e WDW FERRAGENS COMERCIAL E
IMPORTACAO LTDA, por meio de sua procuradora regularmente
constituida, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, nos
autos da ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, proposta em face
de CELIA MARIA TERAOKA CALIA, informar e requerer o quanto segue:

Diante da penhora de bem nestes autos e a inércia da executada, é a presente
para requerer a V. Exa., a juntada de trés avaliacbes de corretores
independentes, com o objetivo de darmos prosseguimento aos atos
executérios com a finalidade de obter através de leildao, o pagamento da
presente execugao.

O exequente, requer ainda a juntada do incluso valor venal de referéncia
emitido pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, para que seja realizada a
média de valores da avaliacdo do bem a ser leiloado.

Nestes termos.

Pede deferimento.

Sao Paulo, 06 de novembro de 2025.

Flavia Silva Ferreira

OAB/SP 319.252
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n? 244.062-F

I - DA REGULARIDADE DA AVALIACAO MERCADOLOGICA POR
CORRETORES DE IMOVEIS

Nos termos do Art. 3° da lei 6.530/78, que autoriza o corretor
de imdveis a opinar sobre a comercializacdo imobilidria cumulado com
o Art. 156 do Codigo de Processo Civil, que autoriza o juiz a ser
assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico,
o Corretor de Imdveis esta habilitado emitir o presente laudo, nos

termos e nas razoes abaixo descritas.

Na avaliacdo mercadoldgica sdo avaliados os aspectos de
valor de mercado do imével, ndo sendo computadas eventuais avarias,
benfeitorias e demais questdes relacionadas a estrutura fisica do

imovel, dada a conservacao das areas comuns do empreendimento.

Este corretor signatario possui registro regular e ativo junto
ao Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI/SP, cadastro
n° 244.062-F.

Desta maneira, fica comprovada a habilitagao e possibilidade

de elaboracao do presente laudo.

II - DO IMOVEL

O imdvel avaliando esta registrado sob a Matricula n°
333.478 do Oficial de 11° Cartdério de Registro de Imdveis de Sao
Paulo/SP. Trata-se do APARTAMENTO n° 161, TORRE “G-3", no

Edificio Strelitzia — Condominio Villaggio de Panamby, nos seguintes

termos:

E-mail: charlesgopa@gmail.com — Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n® 244.062-F

LIVRO N22 - REGISTRO 112 CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

e R ALFiCUl A ficha

i 333.478 ] [ 01 SaoPaulo, 21 de fevereiro de  2005.

IMOVEL:- APARTAMENTO n° 181, localizado no 16° pavimento da TORRE “G-3",
designada “EDIFICIO STRELITZIA”, integrante do empreendimento denominado
“VILLAGGIO DE PANAMBY", situado na Rua ltapaiuna, n° 1.800, Rua Ribeirdo da
Prata, Rua Algeciras, Rua Almansa, e Vielas Um e Dois, no Bairro Morumbi, 29°
Subdistrito - Santo Amaro, com a area privativa de 160,780m? e a area comum de
311,966m?, na qual acha-se incluida a area referente a 03 vagas para guarda de
automoveis de passeio em lugares individuais e de uso indeterminado com
utilizagdo de manobrista/garagista e um depésito nos subsolos, perfazendo a
area total de 472,746m? correspondendo-he uma fragdo ideal de 0,9792% no
terreno ocupado pela edificagdo, e uma fragdo ideal de 0,0857% no terreno
condominial. Referido edificio foi submetido ao regime de condominio conforme
o registro feito sob n® 1.038 na matricula n® 285.349.-

CONTRIBUINTE:- 301.054.1638-7, em area maior.-

*Trecho da Matricula do Oficial de Registro de Imdveis

III - LOCALIZACAO GEOGRAFICA

O imovel fica localizado na R. Itapaitina, 1800 - Jardim Morumbi,
Sao Paulo - SP, 05707-001, a saber:
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Fonte: Google Maps.
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n® 244.062-F

1283 R. Itapaitina H < Compartilhar

-
© Google street view

S Y

Google Maps:

Fonte: Google Street View.

IV — CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imdvel avaliando localiza-se no Condominio Villaggio
Panamby, no Jardim Morumbi, Sao Paulo/SP, dotado de boa
infraestrutura basica (dgua, rede de esgoto, energia elétrica,
telefone, coleta de lixo, transporte coletivo), escolas de ensino
fundamental e médio, supermercado, farmacia, centros comerciais,

bancos e postos de combustiveis.

V — INFORMACOES ADICIONAIS

e Apartamento com area privativa de 160,780m?2;

e Direito de uso de 3 (trés) vagas de garagem indeterminada;
e Valor de Condominio e IPTU ndo informado;

e Condominio de padrao construtivo alto;

e Empreendimento com muitas areas comuns e de lazer.

E-mail: charlesgopa@gmail.com — Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n? 244.062-F

VI - METODO COMPARATIVO DIRETO DE VALORES

Para a realizacao do presente trabalho utilizou-se o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite
a determinacao do valor levando em consideragcao as diversas
tendéncias e flutuagcbes do Mercado Imobilidrio, normalmente
diferentes das flutuagoes e tendéncias de outros ramos da economia,
sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliagao de

imoveis.

Neste método, a determinagcdo do valor do imovel
avaliando resulta da comparagao deste com outros de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de
dados pesquisados no mercado em imoéveis da mesma localidade

(nas proximidades).

N3o serao avaliados dados particulares de cada imovel,

tampouco gquestdes de engenharia e conservacdo especifica, como

acabamentos, moéveis e demais condicoes individuais.

As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo
ponderados por meio de técnicas de homogeneizagdao normatizadas,

conforme abaixo descrito:

E-mail: charlesgopa@gmail.com — Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358
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Charles Gongalves Patricio Jr.
Corretor de Imdveis

CRECI/SP n? 244.062-F

REFERENCIAIS:

IMOVEL REFERENCIAL 01:

2ap

Fonte: nttps//www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-villaggio-

Alugar  Comprar  Festival damudanga  Lancamentos v

Valores

Vends T

RS 2.100.000 RS 3.000/més RS 66
Caracteristicas

o 160m? A 3quartos S 3banheiros

B 3vagas £ 3sutes 2 Piscina

Descobrir  Anunciar v

I
Imobz - Iméveis No Panamby &
o Crect 02428550

S 5/5(3 classificagdes) @
A 4.500iméveis cadastrados

Fale com anunciante

Financiamento  Ajuda m & Envar
P

panamby-zona-sul-sao-paulo-sp-160m2-id-2831677213/?source=ranking%2Crp

Valor: R$2.100.000,00

IMOVEL REFERENCIAL 02:

Zimovelweb

Comprarv Alugar v Servicos v Buscar imobilidrias

Favorito O Compartilhar <5 Notas pessoais B Ocultar antincio 3

Apartamento - 160m” - 3 quartos - 3 vagas

Venda R$ 1.900.000 | Me avisar se o prego baixar ‘

Condominio RS 3.000 - IPTU RS 667

© Rua Itapaitina 1800, Jardim Morumbi, S&o Paulo

Fonte:

Notificagdes Q) Meus contatos [J  Anunciar @

[JQuintoAndar | » Anunciante Premier

Agende sua visita

Um corretor entraré em contato com vocé apds o
agendamento da visita.

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-panamby-

3-quartos-160-m-3016761747.html?n_src=Listado&n exp=personalized sorting-

personalized-NA&n pills=Varanda&n pg=1&n pos=1

Valor: R$1.900.000,00

E-mail: charlesgopa@gmail.com — Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n® 244.062-F

IMOVEL REFERENCIAL 03

B chavesnamao @ Iméveis &5 Veiculos W Anuncie © Favoritos ‘ & Entror |

Anincio  l4Fotos  Mapa  StreetView  Nas proximidades

Fale com o anunciante
Ver porcelas
o o Rua Itapaiuna, 1800. Jardim Mensagem [ Agendar visita
R$1.850.000 =2 . ) —
Condorminio RS 2400 PTURS Morumbi, S8o Paulo/SP

Area Ut Area total Guartos Suter Banheiro
0 160m* 0 160m* /a3 |3 Qs a3 o

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-

garagem-sp-sao-paulo-jardim-morumbi-160m2-RS1850000/id-28090570/
Valor: R$1.850.000,00

CONSIDERACOES E HOMONEGEIZACAO:

Os imédveis acima utilizados como PARADIGMA possuem
caracteristicas parecidas com o imovel avaliando.

Toda avaliagcao de imével baseada em anincios deve
considerar uma depreciacao de até 10% (dez por cento) de
negociacao, comuns em negocios desta espécie.

Considerando os anuncios acima, chego ao valor médio de

uma unidade para imoveis neste padrao e condigoes:

Valor anuincio Anunciante/site
1| RS 2.100.000,00 |Zap Imdveis

2| RS 1.900.000,00 |Imoével Web

RS 1.850.000,00 |Chaves na mio
RS 5.850.000,00

Valor médio

E-mail: charlesgopa@gmail.com — Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n? 244.062-F

| R$ 1.950.000,00\

Desconto 10% de margem de negociagdo

VALOR FINAL

RS 1.755.000,00

e Chega-se ao valor final de avaliagdao, em valores
arredondados!, de R$1.750.000,00 (Um__ milhdo
setecentos e cinquenta mil reais).

Destaco que as pesquisas dos anuncios acima foram
realizadas na data da elaboracdao deste relatdrio, deixando as
comprovacoes (prints) caso os mesmos nao estejam disponiveis

para consulta futura.

VII - CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando
as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de
técnicas de homogeneizagdo normatizadas que permitem a
determinacao do valor levando em consideracao as diversas
tendéncias e flutuagcbes do Mercado Imobiliario, normalmente
diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia,

conclui-se que o Valor de Mercado do imodvel objeto desta Andlise

Mercadolégica € de R$1.750.000,00 (Um milhdo setecentos e

cinquenta mil reais), pelas fundamentacbes acima descritas,
valores validos para NOVEMBRO/2025, admitindo-se ainda uma

variacao de 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo.

1 Arredondamento pode chegar a 2% do valor da avaliagéo.

E-mail: charlesgopa@gmail.com — Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358
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Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n? 244.062-F

VII - ENCERRAMENTO

Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 09 (nove)
paginas, para que surta seus efeitos perante o ordenamento juridico,
ficando a disposicdo para maiores esclarecimentos ou duvidas que

possam ocorrer.

Sao Paulo, 05 de novembro de 2025.

Charles Gongalves Patricio Jr.
Corretor de Imoveis
CRECI/SP n% 244.062-F

E-mail: charlesgopa@gmail.com — Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358
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| VALIACA E

Francisco Carlos Lorencette, corretor de imoveis inscrito no CRECESP o 181 592, pelas
stribuigdes que a legislagho autoriza o comretor de imdveis a realizar, utilizo da presente
avahagho de mercado para esclarecer o seguinte
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R. Itapaiuna, 1800 - Jardim Morumbi <

S2o Paulo - SP. 05707-001
Compartihar

O apartamento fica situado em condominio de alto padrio, na zona sul da cidade de Sdo
Paulo/SP, com bom acesso a0 transporte e comércios locais, em um condominio
portaria e controle de acesso e diversas areas de lazer.

igitdiiZaao com wamoacanne
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No_fol realizada vistoria sien no imovel, apenns n pesquisa de mergado de anbdnelos em

imdyeis anuncindos na mesma regido ¢ com carncteristicas parecidag,

L

o

- =

b8

htipsSwewwquintoandar.com.brscomprar/imovel/vua-itapaiuna-panamby-sao-panlo-sp-
brasil apartamento

https: A chavesnamao,com. br/apartamentos-a-venda/sp-sao-panlo/baivros/rua-ttapatuna/
heipa s wwwzapimoveis.com,. b/ vendaapartamentos/sp V sao-panlo/rua-itapaivna/
hups:ZAdoft.com br/condominiovillageio-de-panamby-vila-andvade-sao-panlo-sp/Imeliig
heps: Swwwovivareal.com bevendaspsao-panlo/zona-sul/fardim-parque-morumbi/rua-
itapaiuna‘apartamento_rexidencial/

htips wwawdopes.com bivbuscavenda/br/sp/sao-pado/vila-andrade/rua.

itapaiunactipo apartamentotipo = APARTMENT
hitpas/awwwamovelweb.com.br/apartamentos-venda-condominio_parides_rua-
ftapaiuna_1800 jardim-morumbi_sao-paulo_sp.html

hups: Avww goxterciaimobiliaria.com br/imovel/9244 71 /v-sao-pavlo-jardim-morumbi-
apartamento-villaggio-de-panamby-4-dorms
https/Avwwimobz.com.br/imovel/apartamento-a-venda-no-condominio-villaggio-panamby-

rua-itapaiuna-1800-sao-panlo-sp-cep-05707-000-panamby-sao-paulo/§9499942 1

Tendo em vista sua localizaglio, formato, dimensdes, ¢ condigdes de aproveitamento,

caracteristicas da zona, padrio do logradouro, situagiio ¢ servigos, o estimo o valor de venda

em aproximadamente:

R$1.660.000,00 (Um milhiio seiscentos e sessenta mil reais)

E possivel que o preco final de venda sofra com variagdes de 5% até 10%, a depender da

negociagdio ¢ forma de pagamento.

Sem mais.

Sio Paulo/SP - 05/11/2025

-
Powets

Francisco Carlos Lorencette
Corretor de Iméveis - CRECI/SP n® 181.592
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