
 

__________________________________________________________________________________________ 

Rua Borges de Figueiredo, nº 303 - Sala 502 – Mooca/SP 

Telefone: (11) 2601-2229 

www.euzebioinigofunes.adv.br 

 

 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 6ª VARA CÍVEL DO 

FORO DA COMARCA DE ITAQUAQUECETUBA. 

 

 

 

 

 

 

PROCESSO Nº 1006102-36.2018.8.26.0278 

 

    CONDOMINIO VILLAGIO PROMISSÃO, por sua advogada 

e procuradora que a esta subscreve, nos autos da AÇÃO DE EXECUÇÃO DE 

TÍTULO EXTRAJUDICIAL, que promove em face de LUIS GUSTAVO FELIZARDO 

DE SOUZA, vem, respeitosamente, a presença de Vossa Excelência, 

requerer a juntada das avaliações realizadas por corretores, 

requerendo a homologação do valor pela média. 

 

 

 

 

 

Termos em que, 

Pede Deferimento. 

São Paulo, 10 de Janeiro de 2024. 

 

 

EUZÉBIO INIGO FUNES 

OAB/SP – 42.188 
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Avenida Paes de Barros, 2659 – CJ. 16 – Mooca – São Paulo – SP Cep. 03115-020 

                                                Tel. (11) 2574-8086 / (11) 9.9373-4767.  

 

YOHAN YOU – CRECI/SP SOB. Nº 203934 - LAUDO DE 

AVALIAÇÃO TÉCNICA PARA COMERCIALIZAÇÃO DE IMÓVEL 

 
 
São Paulo, 11 de Dezembro de 2023. 
 

 
 

Na qualidade de técnico em transações imobiliárias, e atendendo à 
solicitação da parte interessada, declaro ter realizado a avaliação para fins 
de comercialização do imóvel abaixo descrito: 
 
CASA RESIDENCIAL TÉRREA Nº 25, localizada no CONDOMÍNIO 
VILLAGIO PROMISSÃO II, com entrada pela Estrada da Promissão, nº 795 
– Itaquaquecetuba/SP. 

 

Contendo 51,50m² de área útil interna, mais 73,50m² de áreas exclusivas 
referentes a quintal, corredor lateral, jardim e estacionamento, bem como o 
equivalente a 68,065m² nas áreas de uso comum do conjunto, ou seja, 
possui a área total de 193,065m², correspondendo-lhe uma fração ideal 
equivalente a 1/46 avos. 
 
Imóvel devidamente registrado na matrícula sob nº 14.397, junto ao Oficial 
de Registro de Imóveis da Comarca de Itaquaquecetuba/SP. 
 

O procedimento deu-se através do método comparativo direto de mercado, 
com a coleta de dados junto a profissionais especializados, anúncios e 
transações recentes realizadas por imobiliárias da região.  
 

Considerando todas as informações pertinentes e relevantes ao imóvel, o 
mesmo foi avaliado em R$ 275.000,00 (duzentos e setenta e cinco mil 
reais). 
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Avenida Paes de Barros, 2659 – CJ. 16 – Mooca – São Paulo – SP Cep. 03115-020 

                                                Tel. (11) 2574-8086 / (11) 9.9373-4767.  
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Avenida Paes de Barros, 2659 – CJ. 16 – Mooca – São Paulo – SP Cep. 03115-020 

                                                Tel. (11) 2574-8086 / (11) 9.9373-4767.  
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Avenida Paes de Barros, 2659 – CJ. 16 – Mooca – São Paulo – SP Cep. 03115-020 

                                                Tel. (11) 2574-8086 / (11) 9.9373-4767.  
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Avenida Paes de Barros, 2659 – CJ. 16 – Mooca – São Paulo – SP Cep. 03115-020 

                                                Tel. (11) 2574-8086 / (11) 9.9373-4767.  
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Avenida Paes de Barros, 2659 – CJ. 16 – Mooca – São Paulo – SP Cep. 03115-020 

                                                Tel. (11) 2574-8086 / (11) 9.9373-4767.  
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Avenida Paes de Barros, 2659 – CJ. 16 – Mooca – São Paulo – SP Cep. 03115-020 

                                                Tel. (11) 2574-8086 / (11) 9.9373-4767.  
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Avenida Paes de Barros, 2659 – CJ. 16 – Mooca – São Paulo – SP Cep. 03115-020 

                                                Tel. (11) 2574-8086 / (11) 9.9373-4767.  
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Avenida Paes de Barros, 2659 – CJ. 16 – Mooca – São Paulo – SP Cep. 03115-020 

                                                Tel. (11) 2574-8086 / (11) 9.9373-4767.  

 

                              

Sem mais,  
 

 
_______________________________ 
Yohan You 
Creci 203934 
CPF. 256.519.898-11 
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Avaliação para comercialização de imóvel 
 

 

 

Atendendo à solicitação da parte interessada, sob processo 1006102-

36.2018.8.26.0278, declaro ter realizado avaliação para fins de comercialização do 

imóvel abaixo:  

 

Casa Residencial TÉRREA nº 25, localizada no Condomínio Villagio Promissão II, 
com entrada pela Estrada da Promissão, nº 795 – Itaquaquecetuba/SP, contendo 

51,50m² de área útil interna, mais 73,50m² de áreas exclusivas referentes a 

quintal, corredor lateral, jardim e estacionamento, bem como o equivalente a 

68,065m², nas áreas de uso comum do conjunto, ou seja, possui a área total de 

193,065m², correspondendo-lhe uma fração ideal equivalente a 1/46 avos ou, 

0,021739% no terreno condominial e nas demais áreas de uso e destinação 

comum do empreendimento, cabendo a esta casa o direito de estacionar um 

veículo de passeio ou utilitário, de tamanho médio ou pequeno, na vaga 

descoberta localizada na frente da mesma.  

 

Imóvel devidamente registrado sob nº 14.397 de matrícula, junto ao Oficial de 

Registro de Imóveis da Comarca de Itaquaquecetuba/SP. 

 

                                               Imagens da Fachada: 
 

 
 

Localização: 
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Matrícula: 
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O processo de avaliação ocorreu através do comparativo de mercado, com a 

coleta de dados junto a profissionais especializados, anúncios e transações 

recentes realizadas por imobiliárias da região.  
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Considerando todas as informações pertinentes e relevantes ao imóvel, o mesmo 

foi avaliado em R$ 268.000,00 (duzentos e sessenta e oito mil reais).  

 

Franmanager Prime inscrita no CRECI - sob nº 38462-J, assino e ratifico que este 

parecer foi elaborado de acordo com o art.3º da Lei 6.530/78.  

 

 

São Paulo, 11 de Dezembro de 2023.  

 

 

___________________________  

Franmanager Prime 

Creci J - SP - 38462 
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Avenida Paes de Barros, 2659 – CJ. 16 – Mooca – São Paulo – SP Cep. 03115-020 

                                                Tel. (11) 2574-8086 / (11) 9.9373-4767.  

 

RECIBO DE PAGAMENTO DE PRESTAÇÃO DE SERVIÇOS 

IMOBILIARIOS 
 
São Paulo, 11 de Dezembro de 2023. 

 
De acordo com a solicitação, eu Yohan You, brasileiro, casado, 
portador da Cédula de identidade RG. 26.487.063-3, corretor 
responsável pelo Creci sob. Número 203934, recebi do requerente 
CONDOMINIO VILLAGGIO PROMISSÃO II, inscrito no CNPJ. 
07.068.003/0001-06, localizado à Avenida Afonso de Sampaio e Sousa, 
nº 339, São Paulo/SP, a importância de R$ 1.600,00 (um mil e 
seiscentos reais), referente ao pagamento dos honorários relativos à 
carta de avaliação de imóvel para fins judiciais do processo nº 1006102-
36.2018.8.26.0278, CASA RESIDENCIAL TÉRREA nº 25 localizada 
no Condominio supramencionado. 

 
O presente recibo passa a ter validade acompanhado do comprovante 
de transação bancária conforme dados abaixo: 
 
 
Banco Inter 
AG: 0001 
C/C: 24475336-9 
CNPJ: 35.549.167/0001-90. 
Nominal: Solutions evidence terceirização de mão de obra e serviços 
LTDA. 
 
Sem mais,  
 

 
 
_______________________________ 
Yohan You 
Creci 203934 
CPF. 256.519.898-11 
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Termo de Avaliação de Imóvel 

 

Casa Residencial Nº 25 – Cond. Villagio Promissão II 

 

 

 Sumário  

 

1.Preliminares.....................................................................1 

2.Descrição do Imóvel.........................................................2 

3.Memorial descritivo do Imóvel..........................................2 

4.Localização e Condições de acesso................................3 

5.Método de Avaliaçao........................................................3 

6.Conclusão.........................................................................3 

 

 

 

1.Preliminares 

 

 

- Solicitante: Condomínio Villagio Promissão II; 

- Objeto: Casa Residencial; 

- Objetivo: Avaliação Patrimonial; 

- Endereço: Estrada da Promissão, nº 795 – Itaquaquecetuba/SP. 

- Data: 11/12/2023; 

- Finalidade: Determinação do Valor de Mercado. 
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2. Descrição do Imóvel 

 

2.1 Casa Residencial nº 25, Térrea, integrante do empreendimento 

denominado CONDOMÍNIO VILLAGIO PROMISSÃO II, situado na 

Estrada da Promissão, nº 795 – Município de Itaquaquecetuba/SP, 

contendo 51,50m² de área útil interna, mais 73,50m² de áreas 

exclusivas (quintal, corredor lateral, jardim e estacionamento), bem 

como o equivalente a 68,065m² nas áreas de uso comum do conjunto, 

ou seja, possui a área total de 193,065m², cabendo a esta casa o 

direito de estacionar um veículo de passeio ou utilitário, de tamanho 

médio ou pequeno, na vaga descoberta localizada na frente da 

mesma.   

 

2.2 Matrícula n° 14.397, no Oficial de Registro de Imóveis da Comarca de 

Itaquaquecetuba – Estado de São Paulo/SP.  

2.3 Com área útil interna de 51,50m², mais 73,50m² de áreas exclusivas, 

bem como 68,065m² de área de uso comum, finalizando a área total de 

193,065m². 

2.4     Idade aproximada do imóvel: 9 (nove) anos.  

3.Memorial Descritivo do imóvel 

3.1 A seguir estão dispostas algumas imagens da fachada do prédio, onde 

localiza-se o apartamento objeto da avaliação, bem como área externa e 

planta do imóvel, para que se registre a sua qualidade e estado 

3.1.1 – Imagens da fachada  
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4.Localização do imóvel e condições de acesso 

 

 

5.Método de Avaliação 

5.1 Não tivemos acesso ao imóvel. 

5.2 Diversas foram as variáveis para a avaliação do imóvel – não apenas o 

quanto referido no item anterior. Consideramos as mais relevantes: (I) 

comparação de valor de metro quadrado na região; (II) comparação direta 

de valor com outras unidades do mesmo bairro e prédio; (III) localização e 

acessibilidade; (IV) demanda e oferta para compra, venda  e locação 

percebidos dentro do próprio bairro; (V) valor das despesas da unidade 

geradas com IPTU; ( VI) valor de referência atribuído pela Municipalidade e 

(VII) a qualidade aparente, idade da construção do imóvel. 

 

6. Conclusão 

6.1 Valor encontrado para a venda é de R$ 282.000,00 (duzentos e oitenta 
e dois mil reais). 

Me coloco a disposição se necessário para maiores esclarecimentos que se 
façam necessários. 

 

________________________ 

Daniela Inigo Funes 
Corretora 
Creci. 86442 – 2º Região.  
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RECIBO 

 

 

 

 

Eu, Daniela Inigo Funes, corretora de imóveis, inscrita no CRECI da 2ª 

Região, sob nº 86.442, por meio deste documento, declaro, para todos os 

fins e a quem possa interessar, que recebi do CONDOMINIO VILLAGIO 

PROMISSÃO II, inscrito no CNPJ: 07.068.003/0001-06, a quantia de 

R$800,00 (oitocentos reais), referente à avaliação, do imóvel de nº 25, 

localizado na Estrada da Promissão, nº 795 - CEP: 08588-310 – 

Itaquaquecetuba/ SP. 

 

 

 

 

 

São Paulo, 20 de Dezembro de 2023. 

 

 

________________________________ 

Daniela Inigo Funes 

CRECI: nº 86.442 
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