fls. 245

Sao Paulo, 27 de janeiro de 2026.

Ao
Condominio Residencial Piazza Lacchini

REF.: AVALIACAO DE IMOVEL LOCALIZADO NO CONDOMINIO RESIDENCIAL
PIAZZA LACCHINI

Em atendimento a demanda apresentada, procedeu-se a andlise técnica do imovel objeto da
avaliagdo, com vistas a apuragdo de seu valor de mercado para fins de comercializagdo. Apos
exame das caracteristicas fisicas, construtivas e locacionais, bem como das condigoes
urbanisticas e do contexto imobiliario da regido, passa-se a exposi¢do do bem avaliado e a

conclusdo do valor apurado.

Trata-se de unidade residencial autdnoma n° 0081, situada no 8° (oitavo) pavimento do
empreendimento denominado Piazza Lacchini, localizado a Rua Conselheiro Moreira de
Barros, n° 2511, no bairro de Santana, Municipio de S&o Paulo/SP. O imovel apresenta
area privativa coberta de 93,670 m?, acrescida de area comum coberta de 54,530 m?
totalizando 148,200 m? de area coberta, além de 15,316 m* de area comum descoberta,
perfazendo 163,516 m? de area total. Possui fragdo ideal no solo e coeficiente de
proporcionalidade correspondentes a 1,0032%, bem como direito ao uso de 02 (duas)

vagas de garagem, destinadas a veiculos de passeio ou utilitarios.

Considerando-se os elementos técnicos apurados, tais como localizagéo, padrao do
entorno, infraestrutura urbana disponivel, tipologia do imovel, area, estado de
conservacao, qualidade construtiva, funcionalidade, potencial de uso e condigbes gerais

de mercado, fixa-se o valor de comercializagdo do imével em R$ 870.000,00 (oitocentos e

setenta mil reais).
Atenciosamente.

2\IE
Roseme‘i@parecida Michelasi
CRECISP 101993
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PARECER DE AVALIACAO IMOBILIARIA
OBS.: IMPORTANTE! Designar como parecer de avaliacao e nao LAUDO!
INTERESSADO: CONDOMINIO RESIDENCIAL PIAZZA LACCHINI

A requerimento verbal do interessado acima, executei avaliagdo genérica do imdvel abaixo
relacionado objetivando estabelecer o prego de mercado.

LOCALIZACAO

Rua Padre Francisco Jodo Azevedo, 33, Lauzane Paulista, Sao Paulo/SP
CARACTERISTICAS

Unidade residencial autbnoma n° 0081, situada no 8° (oitavo) pavimento do condominio edilicio
denominado Piazza Lacchini, localizado a Rua Conselheiro Moreira de Barros, n® 2511, no bairro
de Santana (8° Subdistrito), composta por 93,670 m2 de area privativa coberta, acrescida de
54,530 m2 de &rea de uso comum coberta, resultando em 148,200 m2 de area construida, além
de 15,316 m2 de drea comum descoberta, totalizando 163,516 m2. A unidade corresponde a
1,0032% de fragdo ideal do terreno, no mesmo percentual de coeficiente de proporcionalidade,
possuindo, ainda, direito ao uso de 02 (duas) vagas de garagem, destinadas a veiculos de

passeio ou utilitarios.

AVALIO
v" Valor patrimonial R$ 840.000,00 (oitocentos e quarenta mil reais).

Para as conclusdes do presente parecer, foram usados cdlculos em fungdo da area, em relagao
ao mercado, pesquisa local das alienagbes mais recentes.

Sdo Pau/lox elro de 2026.

Corretor de.] 's CRECI N° 156154
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Administracdo de Condominios

Locacoes e Vendas

NEOCOND

GESTAO DE IMOVE!S

CRECH J24305

Sao Paulo, 27 de janeiro de 2026.

Ao
Condominio Residencial Piazza Lacchini
At.: Sr. Sindico

REF.: AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL

De acordo com a solicitagdo de V.Sa., apresentamos a conclusdo do nosso Departamento de
Avaliacdes quanto ao valor de comercializagao do imével, consistente em imovel residencial situado a
Rua Padre Francisco Jodo Azevedo, n° 33, Lauzane Paulista, Sdo Paulo/SP, devidamente descrito e

caracterizado a seguir:

¢ A unidade autdonoma n° 0081, localizada no 8° (oitavo) andar do Empreendimento Imobiliario
Piazza Lacchini, situado a Rua Conselheiro Moreira de Barros, n° 2511, no 8° Subdistrito —
Santana, possui area privativa coberta de 93,670 m? area comum coberta de 54,530 m?
perfazendo area total coberta de 148,200 m?, além de area comum descoberta de 15,316 m?,
totalizando 163,516 m? de area coberta e descoberta. Detém coeficiente de proporcionalidade de
1,0032% e fracdo ideal no solo de 1,0032%, cabendo-lhe, ainda, o direito de estacionar 02 (dois)

veiculos de passeio ou utilitarios;

Tomando-se por base as consideragdes descritas acima e tendo em vista, quanto ao terreno, sua
localizacdo, formato, dimensdes, area construida e condicbes de aproveitamento, bem como as
caracteristicas da zona, padrao do logradouro, situagao e servigcos publicos disponiveis, além do tipo do
imével, idade, distribuicdo dos ambientes, fins de utilizagdo, qualidade dos materiais empregados no
acabamento e estado geral de conservacdo, avaliamos o imével quanto ao seu valor de

comercializagdo em R$ 850.000,00 (oitocentos e cinquenta mil reais)

piido de Imoveis Ltda. - CRECISP J24305
Joio RoneyMoura Bezerra - CRECISP 116061

Av. General Ataliba Leonel, 93 - 12° andar.
02033-000 - Sao Paulo - SP
Fone: (11) 2221-0268
www.neocond.com.br
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e COMARCA DE SAO PAULO

S d D P FORO REGJONAL | - SANTANA

. - 8VARA CIVEL

0 FEVEREIRD DE 1134 Avenida Engenheiro Caetano Alvares, 594 - S30 Paulo-SP - CEP 02520-310
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

| DECISAO-MANDADO |

Processo Digital n°: 1022544-59.2023.8.26.0001

Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Residencial Piazza L acchini

Executado Francisco Martinsda Costa

Jiz(a) de Direito: Dr(a). JOSE FABIANO CAMBOIM DE LIMA

Vistos.

Inexistindo nos autos elementos indicativos de que as avaliagtes de fls. 245/247 ndo devem
ser consideradas, calculo a média dos valores apresentados e homologo como valor de avaliagcdo do
imével penhorado a quantia de R$ 853.333,33.

Em prosseguimento, determino o pedido de alienacdo em leil&o judicia eletronico.

O leil&o devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo de 3 dias a primeiro e 20
dias 0 segundo.

No primeiro pregéo, ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor de avaliagdo do bem.

N&o havendo lance superior & importancia da avaliac8o, seguir-se-a, sem interrupcdo, a
segunda etapa, que se estendera por no minimo 20 (vinte) dias e se encerrara em dia e hora previamente
definidos no edital.

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

A atualizagdo deverd 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 ap0s ter sido declarado
vencedor pelo leiloeiro.

Para arealizacdo do leildo, nomeio leiloeiro HELIO DEUTSCH DE FREITAS BRAGA.

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.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022544-59.2023.8.26.0001 e codigo Ud1RoxmC.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e COMARCA DE SAO PAULO

S d D P FORO REGJONAL | - SANTANA

. - 8VARA CIVEL

0 FEVEREIRD DE 1134 Avenida Engenheiro Caetano Alvares, 594 - S30 Paulo-SP - CEP 02520-310
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

O leildo sera presidido pelo leiloeiro oficial, em portal virtual que atenda a regulacdo
especifica, no qual seréo captados lances, observados 0s patamares minimos acima estabel ecidos.

Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal para que participem do leildo
eletrénico fornecendo todas as informacdes solicitadas.

Durante a alienagdo, os lances deveréo ser oferecidos diretamente no sistema do gestor e
imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservacdo do tempo real das ofertas.

Somente sera realizada segunda tentativa de leil&o 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 CG 19/2021 e artigos 250 e seguintes das Normas de Servico
da Corregedoria Geral de Justicado E. Tribunal de Justica do Estado de S&o 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. Sem prejuizo,
devera do protocolo nos autos, o edital deve ser também encaminhado ao endereco eletrbnico
upj6a9cvsantana@tjsp.jus.br para que sgam providenciadas a conferéncia e publicacdo das datas
dosleilBes, sob pena de prejuizo narealizacdo destes.

O edital deve conter todos os requisitos estabelecidos no art.887, do Cadigo de Processo
Civil.Devera constar do edital, também, que:

- Os bens seréo vendidos no estado de conservagdo em que se encontram, sem garantia,
constituindo 6nus do interessado verificar suas condi¢des, antes das datas designadas para as alienactes
judiciais eletronicas.

- O arrematante arcara com os débitos pendentes gque recaiam sobre o bem, exceto os
decorrentes de débitos fiscais e tributérios conforme o artigo 130, parégrafo Unico, do Codigo Tributério
Nacional.

- O interessado em adquirir 0 bem penhorado em prestaces podera apresentar: (i) até o
inicio da primeira etapa, proposta por valor ndo inferior ao da avaliacdo; (ii) até o inicio da segunda
etapa, proposta por valor que ndo sgja inferior a 60% do valor de avaliagdo atualizado ou 80% do valor
de avaliacdo atualizado, caso se trate de imoével de incapaz.

A publicacdo do edital devera ocorrer no site designado pelo Tribunal, pelo menos 5 dias
antes da data marcada para o | eil do.

Ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente identificados, a providenciar o
cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados em vistoriar 0 bem penhorado, cabendo aos

responsaveis pela guarda facultar o ingresso dos interessados, designando-se datas para as visitas.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022544-59.2023.8.26.0001 e codigo Ud1RoxmC.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e COMARCA DE SAO PAULO

S d D P FORO REGJONAL | - SANTANA

. - 8VARA CIVEL

0 FEVEREIRD DE 1134 Avenida Engenheiro Caetano Alvares, 594 - S30 Paulo-SP - CEP 02520-310
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

Igualmente, ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente identificados, a
obter diretamente, material fotografico para inseri-lo no portal do Gestor, a fim de que os licitantes
tenham pleno conhecimento das caracteristicas do bem, que serdo vendidos no estado em que se
encontram.

No mesmo prazo, deverdo ser cientificados 0 executado e as demai s pessoas previstas no art.
889, do Cdédigo de Processo Civil, cabendo a parte requerente requerer e providenciar o necessario.

Sem prejuizo, para a garantia da higidez do negdcio, fica autorizado que o proéprio leiloeiro
encaminhe também as comuni cagdes pertinentes, juntando posteriormente aos autos.

Comprovado o recolhimento das despesas necessérias, intime(m)-se executado(s), na pessoa
de seu advogado, ou, na auséncia ou quando representado pela Defensoria, pessoalmente, por via
eletronica ou carta direcionada ao enderego de citagdo ou Ultimo endereco cadastrado nos autos.

Registre-se que, se 0 executado for revel e ndo tiver advogado constituido, ndo constando
dos autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no endereco constante do processo, a
intimac&o considerar-se-afeita por meio do proprio edital de leil&o.

A presente decisdo, assinada digitalmente, servird como carta, mandado ou oficio, para
comunicacdo do executado e demais interessados, bem como ordem judicial para que os funcionarios do
leiloeiro possam ingressar no local onde o bem a ser leiloado se encontra.Cumpra-se na forma e sob as
penasdalei.

Intime-se.

S0 Paulo, 16 de marco de 2026.

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