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JOSE ROBERTO GRAICHE
ADVOCACIA

OAB/SP: 19.608-]

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 9% VARA CIiVEL
DO FORUM REGIONAL DE SANTO AMARO

Processo n° 0024705-85.2025.8.26.0002

CONDOMINIO CONJUNTO VILLA DAS ROSAS, por
sua advogada e bastante procuradora que esta subscreve, nos autos do
CUMPRIMENTO DE SENTENCA que promove em face de WILSON SEIXAS,
perante esse MM. Juizo e respectivo Cartorio, vem, respeitosamente, a presenca
de V. Exa., requer a juntada das avaliagbes do imdvel penhorado, para
homologacao do valor, ficando a média no importe de R$ 715.000,00 (setecentos e
quinze mil reais).

Nestes Termos,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 19 de fevereiro de 2026.

TATIANE CAMPOS GEIB
OAB/SP n° 300.177

Rua Treze de Maio, 1954 - 9° Andar - CEP 01327-002 - Sao Paulo/SP | 11 3145-1350 | juridico@advocaciagraiche.com.br
www.advocaciagraiche.com.br
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Francisco Carlos Lorencette

Corretor de Imdveis
CRECI/SP n® 181.592

AVALIACAO DE MERCADO

I - DA REGULARIDADE DA AVALIACAO MERCADOLOGICA POR
CORRETORES DE IMOVEIS

Nos termos do Art. 39 da lei 6.530/78, que autoriza o corretor
de imdveis a opinar sobre a comercializacdo imobilidria cumulado com
o Art. 156 do Cddigo de Processo Civil, que autoriza o juiz a ser
assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico,
o Corretor de Imdveis estad habilitado emitir o presente laudo, nos

termos e nas razoes abaixo descritas.

Na avaliacdo mercadoldgica sdo avaliados os aspectos de
valor de mercado do imdvel, ndo sendo computadas eventuais avarias,
benfeitorias e demais questdes relacionadas a estrutura fisica do
imovel, cuja relevancia em apartamentos é reduzida, dada a

conservagao das areas comuns do empreendimento.

Este corretor signatario possui registro regular e ativo junto
ao Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI/SP, cadastro
n°® 181.592-F. Desta maneira, fica comprovada a habilitagao e

possibilidade de elaboracao do presente laudo.

II - DO IMOVEL

O imédvel avaliando é o APARTAMENTO 23 do
Edificio Rosa Coral, Bloco C, do Condominio Villa das Rosas,

localizado na cidade de Sao Paulo/SP, nos seguintes termos:
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Francisco Carlos Lorencette

Corretor de Imdveis
CRECI/SP n® 181.592

|_1171252.2.0006713-22 | —

LIVRO No g - n.eelsno 15.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Séo Pavlo

",
[- 6713 j ( ] ogo, 07de Julho de 1976

R

IMOVEL: O apartamento nf 23 nu‘% andar do Edificio Rosms =~
Coral, Blnco C, plrtoncsnte a0 njuntgo Ville das Rosas, -~
situado @ rua Manoel da Nnbregl @ 186, 308 Subdistrito =~
Ibirapuers, com @ area util de 103,775 metros quadrados, =
@res comum de 17,016 metros quadrados, totalizendo a area=-
de 120,791 metros quadrados, correspondendo-lhe a fragao =
ideal no terreno de 0,438%, ou seja 23,855 metros quedra -
dos, localize-se nas parte posterior do prédio, @ esquerda-
do predio, no sentido de Quem o olha da rua Manocel ds NO =
brega, confronta-se pela frente, tomendo~se por base suas-
respectivas entredas socisis, hsll de circulagao do andare
e apartamento de final 4, pelo lado direito com 08 pogos -
dos elevedores e recuo de funde do prédio, pelo lado es =
querdo com o apartamento de final 2, pelos fundos com o re
cuo lateral do prédic, Contribuinte n8085,017.0272-2.

III - LOCALIZACAO GEOGRAFICA

O imovel fica localizado na cidade de Sado Paulo/SP, na R. Sen. Milton
Campos, 186 - Santo Amaro, Sao Paulo - SP, 04708-040:

Q

Fonte: Google Maps
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Francisco Carlos Lorencette

Corretor de Imdveis
CRECI/SP n® 181.592

Fonte: Google Street View

IV — CARACTERISTICAS DA REGIAO

O lote avaliando localiza-se no Condominio Villa das Rosas,
Zona Sul de Sdo Paulo/SP, dotado de boa infraestrutura basica
(agua, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo,
transporte coletivo), escolas de ensino fundamental e médio,
universidades, supermercado, farmacia, centros comerciais, agéncia

de correios, bancos e postos de combustiveis.

V — INFORMACOES ADICIONAIS

e Apartamento com 103m2 de area privativa;

e Sem confirmacao de vaga de garagem, possivel direito a
estacionamento de 1 veiculo;

e Condominio - Valor nao informado;

e Valor do IPTU nao informado;
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Francisco Carlos Lorencette

Corretor de Imdveis
CRECI/SP n® 181.592

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 consideracao as diversas
tendéncias e flutuagbes 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 comparacao deste com outros de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de
dados pesquisados no mercado em imodveis da mesma localidade

(nas proximidades).

N3o serdo avaliados dados particulares de cada imovel,

tampouco questdes de engenharia e conservacao especifica, como

acabamentos, moveis e demais condicoes individuais, que

demandam outro tipo de analise avaliatéria.

As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sao
ponderados por meio de técnicas de homogeneizacdo normatizadas,

conforme abaixo descrito:
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Francisco Carlos Lorencette

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n® 181.592

VAGA REFERENCIAL

REFERENCIAL 01:

o vivareal

Envie uma mensogem

banheiros & Venda, 103 m* por RS- | charies g petricie jr

pwime =3 w2 B

Erm——

ot Sesador sbtfica  Pieygraand

valares
RS 740.000 RS 1220miés RS 1683

. ok sbeias da mercnds

FO nte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santo-amaro-zona-sul-sao-paulo-com-

garagem-103m2-venda-RS740000-id-2850639133/?source=ranking%2Crp

VALOR: R$740.000,00

REFERENCIAL 02:

B zap

Erwie uma mensagem

venda, 105m? - Santo Amaro | Shieriea Garabina Paciy X

Gwsw 23 52 &1 s o

[ — = [ (1) ssoaszass
[pT—————
pora agertamento, RS $49 950,
Valores A e e i Senacor Wton Camgos,
s - 9 B Receber cfertas simiases (7)
RS 34955 RS 1.1200més RS 130

Fonte . https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-santo-amaro-zona-

sul-sao-paulo-sp-105m2-id-2823652790/?source=ranking%2Crp

VALOR: R$849.950,00
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Francisco Carlos Lorencette

Corretor de Imdveis
CRECI/SP n® 181.592

REFERENCIAL 03

Apartamenta com 3 quartos & venda em Chicara Santo Anténia - SP

RS 870.000

o drestolt [ drea jam Demices  j Sutes 4 Sameins G Vg

Link: https://www.lopes.com.br/imovel/REQ738367/venda-apartamento-3-

quartos-sao-paulo-chacara-santo-antonio?listFrom=busca&listPosition=3

VALOR: R$870.000,00

CONSIDERACOES E HOMONEGEIZACAO:

Os imoveis acima utilizados como PARADIGMA possuem

caracteristicas parecidas com o imdvel avaliando, com metragem

aproximada e mesmas caracteristicas.

Toda avaliagcdo de imovel baseada em anuncios deve

considerar uma depreciacao de 10% (dez por cento) de

negociacdao, comuns em negdcios desta espécie.

Considerando os anuncios acima, chego ao valor médio

para imoveis neste padrao e condicoes na regido:

Valor antincio Anunciante/site
RS 740.000,00 | Viva Real

RS 849.950,00 | Zap Imoveis

RS 870.000,00 | Lopes

[N

N

w
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Francisco Carlos Lorencette

Corretor de Imdveis
CRECI/SP n® 181.592

RS 2.459.950,00
Valor médio
RS 819.983,33

Desconto 10% de margem de negociagdo

VALOR FINAL
RS 737.985,00

Desta maneira, chega-se a média de valor de mercado do
imével, em valores arredondados!, no valor de R$735.000,00
(Setecentos e trinta e cinco mil reais), destacando que a
pesquisa dos anuncios foi realizada na data da elaboracdao deste
relatorio, deixando as comprovacoes (prints) caso 0s mesmos nao

estejam disponiveis para consulta futura.

VII - CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis 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 homogeneizacdao normatizadas que permitem a
determinacdao do valor levando em consideracao as diversas
tendéncias e flutuacbes do Mercado Imobilidrio, normalmente
diferentes das flutuacgoes e tendéncias de outros ramos da economia,
conclui-se que o Valor de Mercado do imodvel objeto desta Analise
Mercadoldgica é de R$735.000,00 (Setecentos e trinta e cinco
mil reais), pelas fundamentacdes acima descritas, valores validos
para FEVEREIRO/2026, admitindo-se ainda uma variacao de 5%

(cinco por cento), para cima ou para baixo.

! Considera-se arredondamento até 2% do valor da avaliag3o.
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Francisco Carlos Lorencette

Corretor de Imdveis
CRECI/SP n® 181.592

VII - ENCERRAMENTO

Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 08 paginas,
para que surta seus efeitos perante o ordenamento juridico, ficando a
disposicao para maiores esclarecimentos ou duvidas que possam

ocorrer.

Sao Paulo, 09 de fevereiro de 2026.

Documento assinado digitalmente

Data: 09/02/2026 18:33:45-0300

g & J b FRANCISCO CARLOS LORENCETTE
Verifique em https://fvalidar.iti.gov.br

Francisco Carlos Lorencette
Corretor de Imoveis
CRECI/SP n© 181.592-F
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DECLARACAO — VALOR DE MEERCADQO DE IMOVEL

Sdo Paulo/SP, 10 de fevereiro de 2026.

Eu, Vitéria Maciel de Araljo, corretora de imdveis inscrita no CRECI/SP n2
286.236-F,declaro que apds analisar o APARTAMENTO 23 do Edificio Rosa Coral, Bloco

C, do Condominio Villa das Rosas, Matricula n2 6713 do 152 Cartdrio de Registro de
Imoveis, deaproximadamente 100m?, na Rua Senador Milton Campos, n2 186 - Santo
Amaro, SdoPaulo/SP, destacando fotografia e localizacdo abaixo:

(]
Rua Senador Milton Campos, 168, F’f
Santo Amaro, Sdo Paulo - SP F o Qe + Brasd - SBo Pako - ShoPack | @
Qe & P Toiniog g o ~
3
df Y, Qs =
Brasd, S5 Pavlo - Sho Pauia q;f @ tote cm e '
2D 620827, 45 E1206
) Ackimiin bo ¢ Quui 9 o
Rua Senader Milten 7
Campos, 168, Santo (. TH—
ivogs Faia Amaro, S0 Paulo - 5P
L]
Qs
{+] Q
|
A o
# Qs
Q A é&
"%% éb
4 N m‘-,ﬁ?m

Pela metragem do imével e de acordo com anuncios pesquisados e vendas
ocorridas nos ultimos meses de iméveis parecidos, entendo que o imdvel possui valor
final de venda aproximado de

R$710.,000,00 (Setecentos e dez mil reais)

Essa é uma declaragdo de valor de mercado aproximada, podendo variar de
acordo comas condigdes do imdvel, forma do pagamento e negociagao da imobilidria.
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Portais eletrénicos imobilidrios consultados:

1. https://www.vivareal.com.br/

. https://www.zapimoveis.com.br/
. https://www.chavesnamao.com.br/

. https://www.quintoandar.com.br/
. https://www.lopes.com.br/
. https://www.imovelweb.com.br/

~N OOk wN

. https://imovelguide.com.br/

f\%’ﬂwiuﬂ QD
Ve

Vitéria Maciel de Araujo

CRECI/SP n2 286.236-F



Processo 0024705-85.2025.8.26.0002/SP, Evento 69, DOCUMENTACAQ?76, Pagina 1

AVALIACAO DE MERCADO

Pedro José Isaias, corretor de imdveis inscrito no CRECI/SP n°® 200.454-F, pelas atribui¢des

que a legislagdo autoriza o corretor de imdveis a realizar, utilizo da presente avaliagdao de

mercado para esclarecer o seguinte:

e APTO n° 23 do Edificio Rosa Coral, Bloco C., do Condominio Villa das Rosas,

Matricula n° 6713 do 15° CRI — 103m?;

LOCALIZACAO:
N
Morumbi Shopg r;;o ‘\“\
\':1 JARDIM DAS SV, VICOIO NOSIri &
12 & ACACIAS (')\
909‘;__‘_ - ‘,zl
epe};Q ‘3
"iiniories *\ S
VILA SAO INNER CLUB - CASA inC S
FRANCISCO ‘O DF swiNG / cLub: Brooklin O iy >
o '\0
(ZONA SUL) y i’ S
onsulado Gera o :C‘? o Ov- VICENTE RAO
ios Estados Unidos da _Q‘ £ é’
& 4 Yy
ACARA SANTO & <+ A\ %
ANTONIO R @ & & N
(ZONA suL) 4 \ "By
G RPN
2 \\Q' ‘9\\
‘,o% Borba Gato© & R Joby, % Y
o Dm;.:_, . %o b
o Dados do mapa ©2028/8gogle
R. Sen. Milton Campos, 186 - Santo Amaro <

Sado Paulo - SP, 04708-040
Compartilhar

Imével com bom acesso ao transporte publico, linhas de 6nibus e comércios locais e demais
linhas de transporte coletivo.

Nao foi realizada vistoria fisica no imdvel, apenas a pesquisa de mercado de antincios em
imodveis anunciados na mesma regido e com caracteristicas parecidas, mesma metragem e

condi¢des do imovel avaliando.
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Exemplos de anuncios e pesquisas:

1.

https://www.vivareal.com.br/venda/sp/sao-paulo/zona-sul/brooklin/rua-senador-milton-

campos/apartamento_residencial/?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaig
n=dsageral25br gg se bg ld ao wb_re vr pf&gclsrc=aw.ds&gad source=I1&gad cam
paignid=22877102390&gbraid=04AAAAADuH5q32dfGOZCtTg9smfgkwDI4T6 & gclid=Cj
wKCAiAgKbMBhBmEiwAZ3UboFNgJeAN-

GbSrdeqhBIIJhLjCuCgHmsgcX6 tluHIRNIyPFagtPXBhoCjrcQAvD BwE
https://www.chavesnamao.com.br/apartamentos/sp-sao-paulo/bairros/rua-senador-milton-

campos/?utm_source=google&utm _medium=conversao_venda&utm_campaign=cpa_ven
da_sp_capital&utm_content=&gad _source=1&gad campaignid=13748547788&gbraid=
0AAAAADBK3 luoi3nZrByBSbLXwSglxyMU3 &gclid=CiwKCAiAgKbMBhBmEiwAZ3 Ubo
OL8VXhwiQoXISZNLkPwTyEXyolA4yRi2843MTBY7QjKPzbEMgmHRBoC704QAvD _Bw
E

https://'www.zapimoveis.com.br/venda/apartamentos/sp+sao-paulo/rua-senador-milton-
campos/
https://'www.lopes.com.br/busca/venda/br/sp/sao-paulo/santo-amaro/rua-senador-milton-
campos/tipo/apartamento?tipo=APARTMENT
https://www.quintoandar.com.br/comprar/imovel/rua-senador-milton-campos-santo-

amaro-sao-paulo-sp-brasil/apartamento

https.//www.imovelweb.com.br/imoveis-venda-condominio_villa-das-rosas_rua-senador-

milton-campos 186 _santo-amaro_sao-paulo_sp.html

Tendo em vista sua localizagdo, formato, dimensdes, ¢ condi¢cdes de aproveitamento,

caracteristicas da zona, padrao do logradouro, situacdo e servicos publicos, o estimo o valor

de venda em aproximadamente:

R$700.000.00 (Setecentos mil reais)

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

negociagao e forma de pagamento.

Sem mais.

Séo Paulo/SP

Documento assinado digitalmente 09/02/2026

“b PEDRO JOSE ISAIAS
g Data: 09/02/2026 20:08:06-0300

Verifique em https://fvalidar.iti.gov.br

Pedro José Isaias

CRECI/SP n2 200.454-F
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e
Poder Judiciario
JUSTICA ESTADUAL

Civel - Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
Juizo Titular | - 92 Vara Civel - Regional Il - Santo Amaro

Avenida das NagoOes Unidas,, 22.939, Torre Brigadeiro - 82 andar - Sala 18 - Bairro: Jurubatuba - CEP: 04795-100 - Fone: 4322-9054 -
Email: stoamaro9cv@tjsp.jus.br

CUMPRIMENTO DE SENTENCA N2 0024705-85.2025.8.26.0002/SP

EXEQUENTE: CONDOMINIO CONJUNTO VILLA DAS ROSAS
EXECUTADO: WILSON SEIXAS

DESPACHO/DECISAO

Vistos.
1) Fica acolhido o valor de R$ 715.000,00 como de avaliacao do bem.

2) Assim, manifeste-se o exequente, em trinta dias, a fim de propiciar o seguimento da
marcha processual, indicando seu interesse na adjudicacdo do bem ou alienacdo por leildo eletronico,
indicando, se o caso, leiloeiro e coligindo demonstrativo atualizado do débito.

No siléncio, ao arquivo.

Publique-se e intime-se.
Sao Paulo, 13 de abril de 2026

ANDERSON CORTEZ MENDES

Juiz(a) de Direito

Documento eletronico assinado por ANDERSON CORTEZ MENDES, Juiz de Direito, na forma do artigo 19, inciso Ill, da Lei 11.419,
de 19 de dezembro de 2006. A conferéncia da autenticidade do documento estd disponivel no endereco eletronico
https://eproclg.tjsp.jus.br/eproc/externo_controlador.php?acao=consulta_autenticidade_documentos, mediante o preenchimento do
cédigo verificador 610007882205v2 e do cdédigo CRC e608fb56.

Informacodes adicionais da assinatura:

Signatario (a): ANDERSON CORTEZ MENDES
Data e Hora: 13/04/2026, as 15:22:11

0024705-85.2025.8.26.0002 610007882205 .V2



