DECLARACAO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Eu, Daniel Affonso Bernardo, brasileiro, divorciado, corretor de imoveis,
inscrito no CRECI N2 164224, portador da cédula de identidade N2 34563380-
5, e inscrito no CPF N2 357.342.738-30, estabelecido a Rua Francisco Zicardi
479 — Vila Regente Feijé — Sdo Paulo — SP — CEP 03335-090.

DA PROPRIEDADE:

O imdével em apreco fica na Rua das Fiandeiras n2 213 — Vila Olimpia — S3o
Paulo — SP — CEP 04545-000 e é de propriedade de CICERO RIBEIRO CESAR,
RG 6.141.379 — SSP/SP, CPF/MF n? 649.374.808-59, casado pelo regime da
comunhdo de bens com APARECIDA DOMENICA REGINA CESAR, RG
8.417.538-2 SSP/SP, CPF/MF 853.648.438-15 e NIVALDO CARVALHO DE
OLIVEIRA, RG 36.628.684-5 SSP/SP, CPF/MF 087.703.418-42, casado pelo
regime de comunhdo de bens, com MARIA DE FATIMA RUFINO DE OLIVEIRA
RG 18.626.958-4 SSP/SP, CPF/MF 076.359.488-14.

DESCRICAO DO IMOVEL AVALIADO

O Imével possui 102,96 m? de terreno, constituido por uma drea constituida
de dois pisos, o terreno possui recuo com vagas de garagem para dois
veiculos, acabamentos em bom estado e conservagao do imovel regular.

METODOLOGIA

Para determinar a metodologia a ser adotada na avaliagdo do imdvel, apos
verificar a existéncia de outros iméveis sendo oferecidos ou ja vendidos, nas
imediacdes da drea ora avaliada, faremos a op¢ao pelo método comparativo,
ja que temos os pressupostos necessarios para tal método.

O método comparativo de dados de mercado consiste em determinar o valor
pela comparacdo de dados de mercado semelhantes quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.
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EVOLUCAO DE CALCULOS

PESQUISA DE MERCADO

Foram obtidos 02 (dois) elementos de pesquisa de dreas proximas a drea
avaliada:

Ofertas pelo site VivaReal, ZAP, OLX
Valores do M? variacdo de RS 13.843,15 A RS$14500,00 - (imodveis
semelhantes)

OBS.

GLEBA A —13.843,15, M? - a RS 520,00M? - valor avaliado RS 7.200.000,00
(Sete milhdes duzentos mil reais)

GLEBA B - 15.000,00 M? - a RS 500,00M? - valor avaliado R$ 7.500.000,00
(Sete milhdes e quinhentos mil reais)

Importa o presente PARECER SOBRE O VALOR DE MERCADO (AVALIACAO

DO IMOVEL) em RS 1.338.480,00 (um milhdo trezentos e trinta e oito mil

quatrocentos e oitenta reais).

S Bande)

Daniel Affonso Bernardo
CPF: 357.342.738-30
CRECI: 164224

DATA 30/05/2022
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DECLARACAO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Eu, Eu, Matheus Ribeiro Lima, brasileiro, solteiro, corretor de imoveis,
inscrito no CRECI N2 232124, portador da cédula de identidade N©
39.678.811-7, e inscrito no CPF N2 454.758.018-94.

DA PROPRIEDADE:

O imo6vel em aprego fica na Rua das Fiandeiras n? 213 — Vila Olimpia — S3o
Paulo — SP — CEP 04545-000 e ¢ de propriedade de CICERO RIBEIRO CESAR,
RG 6.141.379 — SSP/SP, CPF/MF n? 649.374.808-59, casado pelo regime da
comunhdo de bens com APARECIDA DOMENICA REGINA CESAR, RG
8.417.538-2 SSP/SP, CPF/MF 853.648.438-15 e NIVALDO CARVALHO DE
OLIVEIRA, RG 36.628.684-5 SSP/SP, CPF/MF 087.703.418-42, casado pelo
regime de comunhao de bens, com MARIA DE FATIMA RUFINO DE OLIVEIRA
RG 18.626.958-4 SSP/SP, CPF/MF 076.359.488-14.

DESCRICAO DO IMOVEL AVALIADO

O Imével possui 102,96 m? de terreno, constituido por uma drea constituida
de dois pisos, o terreno possui recuo com vagas de garagem para dois
veiculos, acabamentos em bom estado e conservagdo do imdvel regular.

METODOLOGIA

Para determinar a metodologia a ser adotada na avaliacdo do imdvel, apos
verificar a existéncia de outros imdveis sendo oferecidos ou ja vendidos, nas
imedia¢des da area ora avaliada, faremos a opgdo pelo método comparativo,
ja que temos 0s pressupostos necessarios para tal método.

O método comparativo de dados de mercado consiste em determinar o valor
pela comparacdo de dados de mercado semelhantes quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

fls. 248

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUANA GUIMARAES SANTUCCI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2022 as 17:17 , sob o numero WJMJ22408859190

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferehciaDocumento.do, informe o processo 0052606-98.2020.8.26.0100 e codigo D19C41B.



EVOLUCAO DE CALCULOS

PESQUISA DE MERCADO

Foram obtidos 02 (dois) elementos de pesquisa de dreas proximas a area
avaliada:

Ofertas pelo site VivaReal, ZAP, OLX
Valores do M? variagdo de RS 12422,00 A RS$13850,00 - (imoveis
semelhantes)

OBS.

GLEBA A - 12.422,00 M? - a RS 150,00M? - valor avaliado RS 1.863.300,00
(Um milhdo Oitocentos e sessenta e trés mil trezentos reais)

GLEBA B — 14.170,00 M? - a RS 250,00M? - valor avaliado RS 3.542.500,00
(Trés milhdes quinhentos e quarenta e dois mil e quinhentos reais)

Importa o presente PARECER SOBRE O VALOR DE MERCADO (AVALIACAO

DO IMOVEL) em RS 1.278.969,12 (um milhdo duzentos e Setenta e oito mil

Novecentos e Sessenta e nove reais e doze centavos).

_'W\;;\ke}m Q%aw /(m o

Matheus Ribeiro Lima
CPF: 454.758.018-94
CRECI: 232124

DATA 30/05/2022
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AVALIACAO IMOBILIARIA MERCADOLOGICA
N2 016/2022

FICHA RESUMO

Objeto
Prédio situado na Rua Fiandeiras, 213, Matricula 160.052 e Contribuinte 299.084.0070-1

Objetivo

Determinagdo do valor de mercado do imdvel

Finalidade
Instruir processo 0052606-98.2020.8.26.0100

Localizagao
Rua Fiandeiras, 213 - Vila Olimpia — Sdo Paulo — SP, 04545-000

Area avaliada
102,96 m?

Resultados da avaliacdao
RS 1.287.402,00 (Um milhdo duzentos e oitenta e sete mil quatrocentos e dois reais).

Avaliadores
Guilherme Souza de Freitas, CRECI 200738

Requerente
Corina Celia de Andrade Minhoto Silva

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1455 - 42 andar, Vila Nova Conceicdo - S3o Paulo/SP, 04543-011
WWW.BRLRG.COM.BR
BRL@BRLRG.COM.BR
CNPJ - 43.704.036/0001-69

fls. 251

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUANA GUIMARAES SANTUCCI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2022 as 17:17 , sob o numero WJMJ22408859190

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferehciaDocumento.do, informe o processo 0052606-98.2020.8.26.0100 e codigo D19C41C.



B SRL

AVALIAGCAO IMOBILIARIA MERCADOLOGICA
N2 016/2022

Apresentamos a avaliagdo do valor para comercializagdo do imével situado a Rua das
Fiandeiras N2 213, Vila Olimpia, Sdo Paulo - SP, 04545-000, sob Matricula 160.052 no 42

oficial de registro de imdveis de Sdo Paulo, e Contribuinte 299.084.0070-1, conforme
segue.

Trata-se de um imével de terreno com drea de 102,96 m?, constituido por uma area
construida de dois pisos, o terreno possui recuo com vagas de garagem para 2 veiculos,
acabamentos em bom estado e conservacdo do imével regular.

O imovel esta localizado em via asfaltada, com facil acesso a comércio, escolas e
academias, em regido privilegiada da cidade de S3o Paulo.

Através de Método Comparativo direto de dados de mercado consultando o mercado
local a fim de saber qual valor do imével que estamos avaliando e considerando a
localiza¢do, formato, dimensdes, qualidade dos materiais de acabamento, estado de
conservagdo e média de pregos da regido, avaliamos o imével quanto ao valor de
comercializacdo em RS 1.287.402,00 (Um milhdo duzentos e oitenta e sete mil
quatrocentos e dois reais).

Sao Paulo — SP, 30 de maio de 2022

Guilherme Soufa de Freitas, CREC| 200738, BRL Realty - CRECI/SP N2 039245-)
L

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1455 - 42 andar, Vila Nova Conceigdo - S3o Paulo/SP, 04543-011
WWW.BRLRG.COM.BR

BRL@BRLRG.COM.BR
CNPJ - 43.704.036/0001-69
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SAO PAULO

FORO CENTRAL CIVEL

23* VARA CIVEL

30K PEVEREIRD DE 1874 Praga Jodo Mendes s/n°, 9° andar - salas n° 900 e 904, Centro - CEP 01501-
900, Fone: 2171-6178, Sao Paulo-SP - E-mail: sp23cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TRIWUNAL DEJUSTRCA

Em 23 de junho de 2022, fago estes autos conclusos ao MM. Juiz de Direito da 23* Vara Civel do Foro
Central, Dr. Guilherme Silveira Teixeira. Eu, Alex Canavesi Monteiro, Assistente Judiciario.

DECISAO
Processo Digital n°: 0052606-98.2020.8.26.0100
Classe - Assunto Cumprimento de senten¢a - Inadimplemento
Requerente: Corina Celia de Andrade Minhoto Silva
Requerido: Cicero Ribeiro Cesar

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). GUILHERME SILVEIRA TEIXEIRA

Vistos.

1. Fls. 265/7: Indefiro os pedidos do executado por auséncia de fundamento legal.
As cotagdes de mercado do imovel objeto de penhora fundamentam-se no artigo 871, inciso IV do
CPC, prescindindo de intimagao da parte executada ou da participagdo de assistentes técnicos.

2. A mingua de impugnacio especifica acerca dos valores apresentados pelos trés
corretores (fls. 246/52), homologo o valor do imével penhorado (matricula 160.052 do 4° CRI
de Sao Paulo/SP — fls. 137/41) em RS 1.301.617,04, correspondente a média das trés avaliacdes.

3. Manifeste-se o exequente, no prazo de 10 dias, em termos de prosseguimento,
notadamente acerca dos atos expropriatorios do bem penhorado.

Intime-se.

Sédo Paulo, 23 de junho de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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