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DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.
PARA: Elaine Aparecida Candido.
Doutor Anderson Willian Pedroso.
DATA: 23/11/2023.
REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o n2 45.960 — 22 Cartério de Registro de Iméveis de Guarulhos, em discussdao nos
autos do Processo 0019191-38.2023.8.26.0224, em tramite perante a 22 Vara Civel - Foro
de Guarulhos.

1 - Consideragdes iniciais

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 imdveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizagcdo da venda do bem em leildo.

As informacgdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Novembro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Rua Araruama, n2 85 - Vila Imaculada, Guarulhos - SP, 07124-
280.

Dados de Registro: Matricula n2 45.960 - 22 Cartdrio de Registro de Imdveis
de Guarulhos — Inscricdo Municipal: 081.80.12.0426.00.000 — De acordo com
sua Certiddo de Cadastramento Imobilidrio, o imdvel possui 119,68m? de
area construida.

Descricao do bem: Atualmente um imdvel com drea construida de
119,68m?, localizado na Rua Araruama, n? 85, anteriormente designado
como um lote sob 0 n2 29, da quadra B, do local denominado Vila Imaculada.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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3 — Detalhamento Regional
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3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2022)
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A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima

aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios,

diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

hospitais, farmacias, lojas, servigos

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentacgao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de

transporte coletivo publico.
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Cadastramento Imobilidario, o imdvel possui as seguintes
caracteristicas:

23MEs 1nas Cortitio Dw ‘alor Vel por imdve

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO VALOR VENAL

Certido emitida em Guarulhos, 23 de Novembro de 2023 as 11:38:27.

A Secretana da Fazenda da Prefeitura de Guaruthos, na forma da lel,
certifica que o Imdvel cadastrado em nome de GONCALVES OTAVIO
PEDROSO, tendo como compromissano NAO HA_ referente a um temeno
localizado na RUA ARARUAMA, lote(s) P/29, quadra B Complemento NAO
HA Bairo/Loteamento VILA IMACULADA sob o n® , com drea de 157,50 m2
(cenlo € cingquenta e sete metros quadrados e cinquenta decimetros
quadrados) , e fragso ideal de 0,00 % , inscnito no Cadastro Imobiliario sob o
n" 081.80.12.0426.00.000, possul valor venal terntonial, referente ao exercico
de 1996 (UM MIL NOVECENTOS E NOVENTA E SEIS). de RS 2.83394
(DOIS MIL E OITOCENTOS E TRINTA E TRES REAIS E NOVENTA E
QUATRO CENTAVOS)

Esta certiddo tem validade para todo o exerciclo - 1996.
Confirmacao de autenticidade disponivel no endereco eletrénico
http:/Minancas.guarulhos.sp.gov.br
através do codigo abaixo:
FO166EE21CBDBB5864C9986F S09A5FCTA

Certidao emitida através do Cidadao OnLine no site:
www guarulhos sp.gov.br

5 — Precificacdo
5.1 — Metodologia

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

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

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

L

< RS 350000
Casa com 2 Quartos e 1 banhelro & Venda, C

106 m? por R$ 350.000

fls.

Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
vila-imaculada-bairros-guarulhos-com-garagem-
106m2-venda-RS350000-id-2637511945/

RS 379,200
Casa com 3 Quartos e 2 banhelros a Venda, -
191 m? par R$ 379,200

Elemento comparativo n? 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
vila-imaculada-bairros-guarulhos-com-garagem-
111m2-venda-RS379200-id-2670755728/

s 210.000

Casa com 1 Qusarto ¢ 1 banheiro 3 Venda, 87
mE por R$ 210,000

Elemento comparativo n2 4

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-1-quartos-
jacana-zona-norte-sao-paulo-87m2-venda-RS210000-

id-2592588701/

- — Re 210000
Casy com 2 Quartos e 1 banheiro & Venda 97 =

m? por RS 210,000

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
dois-gramado-portal-bairros-guarulhos-com-garagem-
97m2-venda-RS210000-id-2635690283/

Elemento comparativo n2 5

¥ por RS 220,000

Casa com 2 Quartos e 1 banhaira 3 W

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-

jardim-modelo-zona-norte-sao-paulo-87m2-venda-

RS220000-id-2624407618/
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5.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imdveis 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

R$3.500 Elemento Comparativo 3

Elemento Comparativo 4

R$3.000 Elemento Comparativo 5

W Imével Avaliando

R$2.500
R$2.000
R$1.500
R$1.000
R$500
RSO

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 3.301,89 (trés mil, trezentos e um
Reais e oitenta e nove centavos).

e 0O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 3.416,22 (trés mil, quatrocentos e
dezesseis Reais e vinte e dois centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 2.413,79 (dois mil, quatrocentos e
treze Reais e setenta e nove centavos).

e 0O imovel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 2.164,95 (dois mil, cento e sessenta
e quatro Reais e noventa e cinco centavos).

e Oimodvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 2.528,74 (dois mil, quinhentos e vinte
e oito Reais e setenta e quatro centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
2.765,12 (dois mil, setecentos e sessenta e cinco Reais e doze centavos).

5.4 — 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 precisado, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

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

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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5.5 — Valor do Imédvel

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:

(119,68m? de area construida x RS 2.765,12)

RS 330.929,09

(trezentos e trinta mil, novecentos e vinte e nove
Reais e nove centavos)

Novembro de 2023

6 - 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 RS 2.765,12, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 330.929,09.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
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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 Araruama, n? 85 - Vila Imaculada, Guarulhos - SP, 07124-280.

Solicitante: Elaine Aparecida Candido

CPF/CNPJ: 269.443.558-09

Endereg¢o: Rua Guaiuvira 194 Jardim - Leonor Londrina PR

Data Base: 23/11/2023

Processo: 0019191-38.2023.8.26.0224

Objeto de Estudo

Atualmente, vocé encontrarda um imoével localizado na Rua Araruama, n2 85, com uma area
construida de 119,68m?2. Antes de ser construido, este terreno era designado como lote n2 29, situado na
guadra B da Vila Imaculada.

O Imével esta matriculado perante o 22 Cartério de Registro de Imdveis de Guarulhos sob n° 45.960.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdo, 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 andlise, a média do m? da regido é RS/m?2 RS 2.709,81.

RS 119,68m? x RS 2.709,81/m?

Valor da Avaliacao
RS 324.310,51

| /
Al
' r
f
[ /"_, R
/. o
y ./ /
Ve,

/7
Jonathan Barbosa Br'dga Da Silva CRECI n2 263094-SP
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica

Sao Paulo, 23/11/2023.

Solicitante do parecer técnico: Elaine Aparecida Candido.
Inscrito no CNPJ/CPF: 269.443.558-09
Estabelecido: Rua Guaiuvira 194 Jardim - Leonor Londrina PR

FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imével.
DADOS DO IMOVEL

Matricula: 45.960 - 22 Cartério de Registro de Iméveis de Guarulhos

Descricdo: Esta propriedade é um imdvel com uma 4rea construida de 119,68m? situado na Rua
Araruama, n° 85. Anteriormente, era conhecido como um terreno identificado como lote n? 29,
localizado na quadra B, dentro da area conhecida como Vila Imaculada.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigacdo, processamento, andlise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercado
imobiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
Certidao de Cadastramento Imobiliario.

CONSIDERAGOES FINAIS SOBRE 0 IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados
obtidos nos documentos deste imdvel e, levando em consideracao as diversas tendéncias de negdcios
imobiliarios, conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliagdo
mercadologica é de R$ 321.001,22 para Novembro/2023.

1;"\4‘, V% o G T‘BK* —_—=

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO
Processo: 0019191-38.2023.8.26.0224.
Solicitante: Elaine Aparecida Candido.
CPF/CNPJ: 269.443.558-09

Endereco: Rua Guaiuvira 194 Jardim - Leonor Londrina PR

RESUMO DO PARECER

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

Valor de Mercado: RS 340.856,96

»9-\3&1% [{ G

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA

= 23/11/2023.
AVALIACAO 1/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO

Rua Araruama, n2 85 - Vila Imaculada - Guarulhos - SP, 07124-280

DESCRICAO DO

Atualmente, vocé encontrard um imovel localizado na Rua Araruama, n2 85,
com uma area construida de 119,68m?2. Antes de ser construido, este terreno

IMOVEL era designado como lote n? 29, situado na quadra B da Vila Imaculada.
DADOS CADASTRAIS Matricula 45.960 do 22 Cartdrio de Registro de Imdveis de Guarulhos.
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 2.848,07.
A H SA- 2 _
AVALIACAO Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 2.848,07 x RS 119,68m? = RS 340.856,96
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