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1 - Consideragdes iniciais
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Relatdério Comparativo para Afericao do Prego de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n? 173.651 — 12 Cartério de Registro de Iméveis de Sumaré/SP, em discussdo nos
autos do Processo n2 1006578-56.2020.8.26.0229, em tramite perante a 12 Vara Civel -
Foro de Hortolandia.

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imdvel penhorado nos

autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, | e IV do CPC, realizamos uma
pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imdéveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informacGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura

onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta andlise, com a data base de Agosto.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Rua Um, n2 74 - Apartamento n2 23 - Bloco 04 - Conjunto
Habitacional Novo Estrela Il - Jardim Nova Estrela - Hortolandia/SP - CEP:
13183-415.

Dados de Registro: Matricula n? 173.651 - 12 Cartério de Registro de Imdveis
de Sumaré/SP — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o imdvel possui
48,24m? de area privativa.

Descricao do bem: Um apartamento identificado como n2 23, situado no 12
Andar do Bloco 04, no conjunto Habitacional Novo Estrela I, na Rua 01, n®
74, em Hortolandia/SP. O imdvel possui uma area privativa de 48,2425m? e
uma area comum de 17,70694m?, totalizando uma darea de 65,94944m>.
Além disso, o apartamento inclui o direito a uma vaga de estacionamento
nao especifica.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BARBARA PATTARO HUBERT, protocolado em 29/08/2024 as 17:39 , sob 0 nUmero WHOR24700993324 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006578-56.2020.8.26.0229 e codigo laXumiq7
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024)

ane
40 Joce
Estr. Carlos ROV

(Visdo da Rua) (Fachada do condominio)

3.2 - Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

A regido possui transito descomplicado, areas verdes, menor custo de vida, assim como
promete uma rotina mais leve, com locais para lazer e maior seguranga, onde se preserva os
recursos naturais.

Além disso, possui em suas proximidades locais para passeios, e atrativos naturais como
parques ecoldgicos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BARBARA PATTARO HUBERT, protocolado em 29/08/2024 as 17:39 , sob 0 nUmero WHOR24700993324 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006578-56.2020.8.26.0229 e cddigo laXumiq7
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4 — Precificacao
4.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobiliario conforme suas variacdes, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitagdao do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagdo e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BARBARA PATTARO HUBERT, protocolado em 29/08/2024 as 17:39 , sob 0 nUmero WHOR24700993324 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006578-56.2020.8.26.0229 e codigo laXumiq7



4.2 - Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

Avenida sabing Boptisto 9e Camarge

RS 100.000

e @ zq
& 1 veua @ s

Avenida Sabina Baptista de Camarge, 981 - Jardim Nove Angule, Hortelandio - 57
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Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
guartos-jardim-novo-angulo-bairros-hortolandia-com-
garagem-55m2-venda-RS100000-id-2725785678/

partamento - 54 2 quartos - 1 vaga
Venda R$ 122.000
IPTU RS 60

Conhecga a vizinhanga do imével

Elemento comparativo n? 3

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportun
idade-imperdivel!-apartamento-a-venda-em-
2998423998.html

Venda R$ 130.000
Zondominio RS 250

® Rua Alfredo Gomes 1, Vila Real, Hortolandia

Elemento comparativo n2 4

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/aparta
mento-a-venda-na-vila-real-2990341636.html

Venda R$ 95.000
Condominio RS 150 - IPTU RS 300

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/aparta
mento-jardim-minda-hortolandia-sp-2989848249.html

Elemento comparativo n2 5

Apart 59m? - 2 quartos -1 vaga

Venda R$ 100.000
Condominio RS 69 - IPTU RS 300

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/aparta

mento-com-2-dormitorios-a-venda-59-m-por-r$-

2986872818.html

WHOR24700993324

umero

17:39, sob o nu

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006578-56.2020.8.26.0229 e cddigo laXumlq?.

do original, assinado digitalmente por BARBARA PATTARO HUBERT, protocolado em 29/08/2024

é copia

Este documento



fls. 270
4.3 — Método Denotativo Geométrico
Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis com

caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1

Elemento Comparativo 2

RS$2.500 Elemento Comparativo 3

Elemento Comparativo 4

Elemento Comparativo 5

R$2.000 W Imovel Avaliando

R$1.500
R$1.000
RS$S500
RSO

e O imdvel paradigma n2? 01 indica o valor do m? em R$ 1.818,18 (um mil, oitocentos e
dezoito Reais e dezoito centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 2.259,26 (dois mil, duzentos e
cinquenta e nove Reais e vinte e seis centavos).

e 0O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 2.000,00 (dois mil, Reais).

e O imovel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 1.826,92 (um mil, oitocentos e vinte
e seis Reais e noventa e dois centavos).

e O imdvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 1.694,92 (um mil, seiscentos e
noventa e quatro Reais e noventa e dois centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
1.919,86 (um mil, novecentos e dezenove Reais e oitenta e seis centavos).

4.4 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacado. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservacgao, entre outros, sdao levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BARBARA PATTARO HUBERT, protocolado em 29/08/2024 as 17:39 , sob 0 nUmero WHOR24700993324 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006578-56.2020.8.26.0229 e codigo laXumiq7
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4.5 — Valor do Imével

Utilizando o método comparativo de andlise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imdveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido é de:

(48,24m? de area privativa x RS 1.919,86)

RS 92.618,65

(noventa e dois mil, seiscentos e dezoito Reais e
sessenta e cinco centavos)

Agosto de 2024

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imével
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 1.919,86, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 92.618,65.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdével em apreco, colocamo-nos a disposicado para
prosseguir seu praceamento.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BARBARA PATTARO HUBERT, protocolado em 29/08/2024 as 17:39 , sob 0 nUmero WHOR24700993324 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006578-56.2020.8.26.0229 e cddigo laXumiq7
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Rua Um, n? 74 - Apartamento n2 23 - Bloco 04 - Conjunto Habitacional Novo Estrela Il - Jardim Nova
Estrela - Hortolandia/SP - CEP: 13183-415.

Solicitante: Conjunto Habitacional Novo Estrela Il

CPF/CNPJ: 27.161.523/0001-76

Endereco: Rua Um, n2 74, Jardim Nova Estrela - Hortolandia/SP

Data Base: 27/08/2024

Processo: 1006578-56.2020.8.26.0229

Objeto de Estudo

Localizado no primeiro andar do Bloco 04, o apartamento n? 23 estd situado no Conjunto
Habitacional Novo Estrela Il, na Rua 01, n2 74, em Hortolandia/SP. O imdvel possui 48,2425 m? de area
privativa e 17,70694 m? de area comum, totalizando 65,94944 m?2. Inclui ainda o direito de uso de uma vaga
de estacionamento sem designacao especifica.

O Imével estda matriculado perante o 12 Cartério de Registro de Imdveis de Sumaré/SP sob n°
173.651.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissao, pude constatar o preco médio de mercado da regido e pude visualizar
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta analise, a média do m? da regido é RS/m? 1.881,46.

48,24m? x RS 1.881,46/m?

Valor da Avaliacao
R$ 90.766,27

//
x‘.«l‘l-(&'

)
/

Jonathan Barbosa B;ge Da Silva CRECI n2 263094-SP

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por BARBARA PATTARO HUBERT, protocolado em 29/08/2024 as 17:39 , sob o nimero WHOR24700993324
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006578-56.2020.8.26.0229 e codigo laXumilq7.
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica
S3o Paulo, 27/08/2024.
Solicitante do parecer técnico: Conjunto Habitacional Novo Estrela Il.
Inscrito no CNPJ/CPF: 27.161.523/0001-76.
Estabelecido: Rua Um, n2 74, Jardim Nova Estrela - Hortolandia/SP.
FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imdvel.
DADOS DO IMOVEL
Matricula: 173.651 - 12 Cartério de Registro de Imdveis de Sumaré/SP
Descricao: O apartamento, identificado como n2 23, estd localizado no primeiro andar do Bloco 04, no
Conjunto Habitacional Novo Estrela Il, na Rua 01, n? 74, em Hortolandia/SP. A propriedade conta com uma
area privativa de 48,2425 m? e uma area comum de 17,70694 m?, somando um total de 65,94944 m?. O
imével também dispde de uma vaga de estacionamento ndo demarcada.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdao do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigagao, processamento, analise e interpretagao de resultados sobre dados do mercado imobilidrio.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imével e, levando em consideracdo as diversas tendéncias de negdcios imobilidrios,

conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliagio mercadoldgica é de RS
89.840,09 para Agosto/2024.

*—_——j =
R;_f} M__we— o ——

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por BARBARA PATTARO HUBERT, protocolado em 29/08/2024 as 17:39 , sob o nimero WHOR24700993324
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006578-56.2020.8.26.0229 e codigo laXumlq7.



fls. 274

*Jbjunye] 061p0d 8 6220°92'8'0202 95-8/.5900T 0SSa20.d 0 awlojul ‘op-ojuswndodeldualajuoiuqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblo o Jlsjuod ered
¥2€€6600/724OHM 0Jawnu 0 qos ‘ 6E:/T Sk +202/80/62 Wa opejodolold ‘1 H39NH OV LLVd Ydvgyyvd Jod ayuswenbip opeuisse ‘[euibuo op eidod 9 0luawniop ais3




AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO
Processo: 1006578-56.2020.8.26.0229.
Solicitante: Conjunto Habitacional Novo Estrela .
CPF/CNPJ: 27.161.523/0001-76.

Endereco: Rua Um, n2 74, Jardim Nova Estrela - Hortolandia/SP.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.

Valor de Mercado: RS 95.397,21

1\3 b H 6

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA

o 27/08/2024.
AVALIACAO /08/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
. Rua Um, n? 74 - Apartamento n2 23 - Bloco 04 - Conjunto Habitacional Novo
LOCALIZACAO Estrela Il - Jardim Nova Estrela - Hortolandia/SP - CEP: 13183-415.

DESCRICAO DO

O imovel correspondente ao apartamento n2 23 esta no primeiro pavimento do
Bloco 04, no Conjunto Habitacional Novo Estrela Il, situado na Rua 01, n2 74, em

IMOVEL Hortolandia/SP. A unidade oferece 48,2425 m? de area privativa e 17,70694 m?
de drea comum, resultando em um total de 65,94944 m?. Além disso, o
apartamento d3a direito a uma vaga de estacionamento nao definida.
DADOS CADASTRAIS Matricula 173.651 do 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sumaré/SP.
Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imével em
MERCADO qguestdo estd situado e, tendo como base a documentacao enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 1.977,45.
AVALIACAO Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 1.977,45 x 48,24m? = R$ 95.397,21

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por BARBARA PATTARO HUBERT, protocolado em 29/08/2024 as 17:39 , sob 0 nUmero WHOR24700993324
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