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PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.

Mercado.
PESQUISA REALIZADA COM OOBJETIVO DE PRECIFICAR E

ART. 871, IV
DO CPC.
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 15}10!201-‘-1.

REF.: Relatdrio Comparative para Afericio do Preco de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n® 61.543 - 1% Cartdrio de Registro de Imdveis de Guaruji/SP, penhorade nos autos
do Processo n2 0002730-53.2020.8.26.0011, am tramite perante a 12 Vara Civel - Foro
Regional - Pinheiros.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacio do bem imdvel penhorado nos
autos do processo em epigrafe, com fundamento no artige 871, 1 e IV do CPC, realizamos uma
pesquisa de mercada, utilizando-se como base os imdvels com caracteristicas semelhantes da
regiac, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

&s informacbes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imovel se situa. Esta precificagdo considera o imovel livre de qualguer dnus, posse, dominig,
hipoteca ou desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Outubro.

1 = Estudo do Imdveal

LocalizagSo0: Rua losé Ferraira Canaes Filho, 333 - Apartamento 43 - Bloco B
- Edificio Liliane - Cidade Atlantica - Guaru]a/SP - CEP 11441-300.

Dados de Registro: Matricula n® 61.543 - 1% Cartorio de Registro de Imdveis
de Guarujd/sP — Incricdo Municipal: 3-0241-002-015 — De acordo com sua
Certiddo de Valor Venal, o imavel possui 124,30m? de drea privativa,

Descricio do bem: O Apartamento n® 43, no 42 andar do Edificio Liliane,
Bloco B, esta situado na Rua José Ferreira Canaes Filho, 333, no bairro Cidade
Atlantica, em Guarujd/sP. Possul uma drea Gtil de 124,30 m?* e uma drea
comum de 47,20 m?, totalizando uma area construida de 171,50 m?. O
imavel inclui uma vaga de estacionamento na condominic.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002730-53.2020.8.26.0011 e cédigo RFlQﬁHHb.
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3 - Detalhamento Regional

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

[viia do Mapal

IVisio da Rua) [Fachada da imdveal)

3.2 - Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmacias, lojas, servicos
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos pdblicos essenciais: pavimentacdo asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacao pablica, coleta de lixo e servigo de
transporte coletivo publico.
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4 = Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Valor Venal, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

b MUNICIPIO DE GUARUJA

r Y SECRETARLA DE FINANCAS
ﬂ EHSETCHR LA [ EXECLCACE E TN FRCLE FIRANCETHE
Srmime s

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Certificamos que, pira o imdvel situsdo & B J0SE FERREIRA CAMAES FILHO n° 0333 , 00 0043 - CID
ATLANTICA , GAR COL- zah Langamento 3-0241-002-015, F:'mk"n‘:tafic{aj JOSE CARLDS FIOCHI JUNIOR |
o vk veral pam o exerciclo de X024, de acomdo com a Lel Complementar n® 261/ 2019, atvalizada pelo
Decreto n® 15.800) 2023 & de;

Mrea do Terreno: 67,64 m2  Valor Venal RS 104.726,33

Canto & Quatro Mil, Setecentos & Vinte & Seis Reals & Trinta & Trés Centavos

Area Efificada: L7150 m2  vale venal R% 207.346,75

Duzentos & Sete Mil, Trezenbos e Quarenta e Seis Reais & Sebenla & Cinco Centavos

valor Venal do Imdvel R$ 312.073,08

Trerentos & Dore Mil, Setenta & Tres Reais ¢ Ofto Centavos

Corticlao omitids no dia: 1510/ 2024

lerminog das informates referentes o esta Certidan

5 = Precificagdo
5.1 - Metodologia

2 metodo utilizado foi o "Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado™ que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidgrio conforme suas variagdes, relativamente a
iméveis paradigmas semalhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadologica.

O intuite com esta metodologia é viabilizar a precificacio de um determinado imdwvel, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagdo e elaborando pardmetros
analiticos com base na média dos dados obtidos por melo da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.
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5.2 = Amostras Analogas

Elemento comparativon2 1

fls.

Elemento comparativo n2 2

hittps: ! favew vivareal com_bedimoved/ apartamento-2-
guarbos-balneario-cidade-atlantica-bairres-guaruja-
133m2-venda-R5I95000-id- 2747 T54866/

Elemento comparativo n® 3

quartos-gnseada-halmos-guarin-Com-Faragarn -

nga: i -

Elemento comparativo n? 4

Frtbpes: S fanwa vivareal com bedfimovel/apartamento-2-

uartos-ensaada-hairosguani@-com-garsgem-
1EimZ-venda-R53 30000 1d-2 56899053 2/

hittgs:d Swrana vivareal com b/ imovelfapartamento-3-
guartos-enseada-bairos-guandja-com-garagem:
140rm2-venda-R5I30000-id-25 A DL SESEDS

Elemento comparativo n2 5

(g e F P M lil:] aa

=iff-F 7174
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5.3 - Método Denotativo Geométrico
Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imdwvels com

caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas dreas (m?), localizacdo, edificacdo e, até mesmao, seu zaneamento, enumerados a seguir:

Elementa Comparateen 1
Elpmenta Comparataeg 1
Elaments Comparatvs 3
F

Elementa Comparatses 4
Mg Elements COmparativg s
] 0 .
A W b | Avadianda
-
fis2 SO
A%2.000
A1 S0

» O imdvel paradigma n? 01 indiea o valor do m* em RS 3.211,38 (trés mil, duzentos e onze
Reais e trinta e oito centavos).

« O imovel paradigma n® 02 indica o valor do m?® em RS 2.666,67 (dois mil, seiscentos e
sessenta e seis Reais e sessenta e sete centavos).

= 0O imdvel paradigma n% 03 indica o valor do m® em RS 2.598,43 (dois mil, quinhentos e
noventa e olto Reais e quarenta e trés centavos).

s O imovel paradigma n? 04 indica o valor do m? em RS 2.357,14 (dois mil, trezentos e
cinquenta & sete Reais e quatorze centavaos).

o O imdvel paradigma n® 05 indica o valor do m* em RS 2.463,77 (dois mil, quatrocentos e
sessenta e trés Beais e setenta e sete centavos).

0 valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
2.659,48 (dols mil, seiscentos @ cinquenta e nove Reais e quarenta e oito centavos).

5.4 - Fator de Homogeneizacdo

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

Tal processo, visa corrigir as discrepdncias dos elementos comparatives através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variagdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que
a5 amostras sejam mais compardveis, nSo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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5.5 - Valor do Imdvel

Utilizando o método comparativa de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imoveis semelhantes ao imovel de estudo, seu valor atribuido & de:

(124,30m?® de drea privativa x RS 2.659,48)

{trezentos e trinta mil, guinhentos e setenta e
dois Reais & noventa e nove centavos)

Qutubro de 2024

6 - Consideragdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagio do imdvel
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 RS 2.659,48, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 330.572,99,

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdvel em apreco, colocamo-nos a disposigio para
Prosseguir seu praceamento,

WPIN24702750771
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Termo de Avaliacdo

Finalidade: A presente alegacdo tem como finalidade dispor o valor de mercado do imdvel urbano situado
na Rua José Ferreira Canaes Filho, 333 - Apartamento 43 - Bloco B - Edificio Liliane - Cidade Atlantica -
Guarujd/fsp - CEP 11441-300.

Solicitante: Associacdo Colégio Espanhol de 530 Paulo

CPF/CNPJ: 62.938.774/0001

Enderego: Avenida Jorge Jodo Saad 205 - Vila Progredir, 5o Paulo/SP - CEP 05618-901

Data Base: 15/10/2024

Processo: 0002730-53.2020.8.26.0011

Objeto de Estudo

0 Edificio Liliane abriga o Apartamento n® 43, que ocupa o 42 andar do Bloco B, situado na Rua José
Ferreira Canaes Filho, 333, em Cidade Atlantica, Guarujd/SP. Este imdvel dispde de 124,30 m® de drea atil,
47,20 m®* de area comum, totalizando 171,50 m® de drea construida, além de garantir uma vaga no
estacionamenta do condominio,

O Imovel esta matriculado perante o 19 Cartorio de Registro de Imoveis de Guaruja/SP sob n®
61.543.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdo, pude constatar ¢ prece médio de mercado da regido e pude visualizar
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta andlise, a média do m? da regido & RS/m® 2.606,29.

II. .!I: ; ij. . |

L]

Jonathan Barbosa B;ﬁga Da Silva CRECI n@ 263094-5P

)
K
Fa
#
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Parecer Opinativo de Avaliacdo Mercadologica

Sdo Paulo, 15/10/2024.

Solicitante do parecer téenico: Associacdo Colégio Espanhol de 530 Paulo.
Inscrito no CNPJ/CPF: 62.938.774/0001.
Estabelecido: Avenida lorge Jodo Saad 905 - Vila Progredir, 530 Paulo/5P - CEP 05618-901,

FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetiva de estimar o valor médio de mercado do bem imdvel.

DADOS DO IMOVEL

Matricula: 61.543 - 12 Cartorio de Registro de Imdveis de Guaruja/sP
Descricdo: Localizado no 4% andar do Bloco B do Edificio Liliane, o Apartamento n® 43 encontra-se na Rua
José Ferreira Canaes Filho, 333, no bairro Cidade Atidntica, Guaruja/SP. O apartamento conta com 124,30

m* de area util e 47,20 m* de area comum, somando 171,50 m* de construgdo. Inclui também uma vaga no
estacionamento do condominio.

AMNALISE UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
Investigacdn, processamento, andlise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercada imaohiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
Certid3o de Valor Venal.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL
Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imovel e, levando em consideraga@o as diversas tendéncias de negocios imobiliarios,

conclul-se que a média de valor do Imdvel deste parecer opinativo de avaliacio mercadoldgica é de RS
320.655,80 para Outubro/2024.

—— "\-]
I|| _'_‘*-4.__1."'"'"-‘_'_ T-l-_;r—'f.." .

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 233789-5P
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAD IMOBILIARIA
IDENTIFICACAD
Processo: D002730-53.2020.8.26.0011.

Solicitante: Associacdo Colégio Espanhol de 530 Paulo.
CPF/CNPI: 62.938.774/0001.

Enderego: Avenida Jorge lodo Saad ,905 - Vila Progredir, 580 Paulo/SP - CEP 05618-901.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liguidez.
Valor de Mercado: RS 340.490,18

i\ﬁclfj H B

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.921-F
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DATA DA 15/10/2024.
AVALIACAD 110/
METODOLOGIA Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Rua José Ferreira Canaes Filho, 333 - Apartamento 43 - Bloco B - Edificio
LOCALIZACAD 4
Liliane - Cidade Atlantica - Guaruja,sp - CEP 11441-300.
Apartamento n? 43, localizado no 4% andar do Bloco B do Edificio Liliane,
encontra-se na Rua José Ferreira Canaes Filho, 333, na Cidade Atlantica
ESEHI ; ik L] # ; ]
0 mg,ig_ DO Guaruja/sP. Com 124,30 m* de drea Util e 47,20 m* de area comum, 2 drea

DADOS CADASTRAIS

total construida & de 171,50 m?. O imdvel tem direito a uma vaga no
gstacionamento do condominio

Matricula 61.543 do 1¥ Cartdrio de Registro de Imoveis de Guarujafsp.

Pela especializagdo profissional, conhecimento da regido onde o imdvel em

MERCADO guestdo esta situado e, tenda como base a documentagdo enviada do bem,
o metro quadrado da regifo equivale a RS 2.739,26.
AVALIACAD Valor do Imdvel pela Avaliagio: RS 2.739,26 % 124,30m?* = RS 340.490,18
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