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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DE: Gold Leildes — Especialista em Leildes de Imdveis e Catalogacdo de bens mdveis/imodveis.

PARA: FABIANO LOURENCO DA SILVA.
Att. Doutor Fabiano Lourencgo da Silva.

DATA: 19/11/2024.

REF.: Relatéorio Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imovel
Matriculado sob o n? 41.219 — Perante o 162 Oficio de Registro de Iméveis da Capital
de Sao Paulo, penhorado nos autos do Processo n? 0000559-14.2024.8.26.0099, em
tramite perante a 12 Vara Civel - Foro Central Comarca de Braganca Paulista, Estado
de Sao Paulos-SP.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imével 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 viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informacdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imével livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropria¢des que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi destinada
esta andlise, para a data base de outubro.

2 — OBJETO DE ESTUDO

Localiza¢ao do Imdvel: Rua Valenca do Minho, 112 - antigo 08 Jd Ipanema Itaquera CEP 03583-040.

Dados do Imovel:

A, R F \ o Vi Sgo Paulo, u) ue Jw&i-‘.‘.k—.}“' -a 158 2

IMOVEL: - UMA CaSA, 3 Rua Valenga do Minho, ne 8, antiga Rua |
Dois, no_38% Subdistrito-vila Matilde, e Seu terrc cons

tuido pelo lote da quadra 27 do Jardim Ipanema, med!
10,01m de rranta formada por dois segmentos, sendo um em ..1L i
nna reta de 5,27m e outro em linha curva de 4,74m, 25, 12m

do lado direito de guem da frente olha o terreno, 25,00m clo
lado esquerdo e 10,00m nos fundos, confrontando pela frente |

com a citada rua, no lado direito’ com o lote 7, no lado es=-
querdo com o lote 9 e nos fundos com o lote 33, encerrando-
a area de 250, 30m2, AN
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3 - Localizagdo do Imével

De acordo com a documentagao pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte endereco: Rua
Valenga do Minho, 112 - antigo 08 - Jardim Ipanema - Itaquera CEP 03583-040.

Fotos da regiao obtidas pelo Google Maps (data base de 2024):
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4 - Planta Genérica de Valores

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imovel: 147.092.0008-3

Local do Imével:

R VALENCA DO MINHO, 112 - ANTIGO 08

JD IPANEMA ITAQUERA CEP 03583-040

Imovel localizado além da 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R VALENCA DO MINHO, 112 - ANTIGO 08
JD IPANEMA ITAQUERA CEP 03583-040

Contribuinte(s):
CPF 561.179.068-20 GILTON BERNARDO BERGER

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m3): 251 Testada (m): 10,01
Area ndo incorporada (m?): 1] Fracdo ideal: 1,0000
Area total (m3): 251

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m3): 210 Padréo da construg@o: 1-C
Area ocupada pela construg@o (m3): 96 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 1987

Valores de m* (R$):
- de terreno: 1.075,00
- da construgdo: 1.521,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS$):

- da area incorporada: 269.825,00

- da area n@o incorporada: 0,00

- da construgdo: 191.646,00

Base de calculo do IPTU: 461.471,00
F do o direito da F Publica do Municipio de S3o Paule atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou veri a tempo, inclusive em ¢do ao exercicio abrangido por

esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFIC’A que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024

Conforme Certiddo de Dados Cadastrais, o imovel possui as seguintes caracteristicas:

Umero WBGP24701751430
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5 — PRECIFICAGAO

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 imodveis
paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro mercadoldgico.

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

5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n?2 1

IJardim Brasilia (Zona Leste), Sao Paulol @

. Casa Para Renda - préximo ao shopping Aricanduva 2 Casas Mais Salao
‘‘‘‘‘‘‘ Comercial - Terreno 10x30 casa térrea com 3 Dormitdrios , 2 banheiros - varan...

E=d & r: a

RS 670.000 Telefone Mensagem
Cond.R$ 0| IPTURS 177
=

3-quartos-jardim-brasilia-zona-leste-zona-leste-sao-paulo-sp-250m2-id-2653758667/

$ O T sl

vel/venda-casa-

Elemento comparativo n2 2

[Jardim Brasflia (Zona Leste), Sao Paulo} @

Otima casa para renda: 2 casas mais saldo comercial, totalizando 233 m? de AC.
Casa da frente térrea com 3 dormitdrios sala ampla, cozinha ampla, 2 banheiro...

0O 233 m? 5 [™a4
, a8s =

R 40000 Telefone Mensagem
Cond. R$ 0 | IPTURS 1.752

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-5-quartos-jardim-brasilia-zona-leste-zona-leste-sao-paulo-sp-233m2-id-2568265789/

Elemento comparativo n? 3

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por ANA PAULA LOURENCO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/11/2024 as 19:29 , sob 0 nimero WBGP24701751430
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Destaque

| Jardim Brasilia (Zona Leste), Sao Paulo} @

Imperdivel! Investimento com Renda Garantida! Renda Mensal: RS 4.461,00
(todos os imoveis estao alugados) Imével para Renda Localizacao: Jardim...

] 250 m? 4 [=3
a4+ [+

RS 650.000 Telefone

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-jardim-brasilia-zona-leste-zona-leste-sao-paulo-sp-250m2-id-2757971029/

Elemento comparativo n2 4

Rua Zélia Frias Street = @
[Jardim Brasilia (Zona Leste), Sao Paulo | RS 1.090.000
Casa para venda em sao paulo. jardim brasilia
(zona lesta), 3 dormitorios. 2 banheiros, 3 vogas
550m? 3 Quartos 2 Banheiros 3 Garagens CONTATAR

https://www.chavesnamao.com.br/casas/sp-sao-paulo/bairros/rua-valenca-do-minho/1-quarto/

Elemento comparativo n2 5

pardim Brasilia (Zona Leste) Sao Paulo} @

Rua Valenca do Minho

CODIGO IMOVEL SO0784 SOBRADO PARA REFORMA - JARDIM BRASILIA - Z/L
Imovel com acabamento em reboco e contra piso em ponto para finalizagao....

lE]ZBOm2 és [?;3 ﬂZ

R$ 500.000
; Telefone Mensagem
e Prego abaixo do mercado

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-6-quartos-jardim-brasilia-zona-leste-zona-leste-sao-paulo-sp-280m2-id-2651539972/

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 2.680,00 (quatro mil, seiscentos e oitenta
reais).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 2.746,78 (dois mil, setecentos e quarenta e
seis reais e setenta e oito centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 2.600,00 (dois mil e seiscentos reais).

e O imdvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 1.981,81 (um mil, novecentos e oitenta e um
reais e oitenta e um centavos).
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e O imovel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 1.785,71 (um mil, setecentos e oitenta e cinco
reais e setenta e um centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
2.358,86 (dois mil, trezentos e cinquenta e oito reais e oitenta e seis centavos).

fls. 336

5.3 — VALOR DO IMOVEL

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, empregando imdveis semelhantes ao
imoével de estudo, seu valor atribuido é de:

(250,30m? x RS 2.358,86)

RS 590.422,65

(Quinhentos e noventa mil, quatrocentos e vinte e dois reais e
sessenta e cinco centavos)
novembro de 2024

6 - Consideragdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imdvel
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na andlise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 2.358,86, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 590.422,65 (NOVEMBRO/2024).

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANA PAULA LOURENCO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/11/2024 as 19:29 , sob o nimero WBGP24701751430
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| TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO
——— —mmm COMARCA DE BRAGANGA PAULISTA
S <P jmmm FORO DE BRAGANGA PAULISTA

* . 12VARA CIVEL
30 PEVEREIRD DE 134 Avenidados Imigrantes, 1501, §/n°, Jardim América- CEP 12902-000,
Fone: (11) 3404-5830, Braganca Paulista-SP - E-mail:
upj 1adcvbraganca@tjsp.jus.br
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min
DECISAO
Processo Digital n° 0000559-14.2024.8.26.0099
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Perdas e Danos
Exequente: Fabiano Lourenco da Silva e outro
Executado: Gilton Bernardo Berger Junior e outros

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Carlos Eduardo Gomes dos Santos

Vistos.

1) Fls. 527/536. A penhora incidiu sobre a cota parte do herdeiro no imével, que é
delimitada pelas regras da sucessao, 0 que permite a aplicacdo de percentual.

A avaliacdo foi feita pela parte exequente e houve julgamento sobre a impugnacdo
a fls. 435/436, a afastando.

Além disto, houve a plena ciéncia sobre os valores € julgamento, 0 que mostra a
preclusdo da oportunidade de questionar novamente este ponto.

A limitacdo da adjudicacdo ao crédito serd analisada apds a decisdo sobre o pedido
com os célculos.

A impugnante ndo tem legitimidade para pedir compensacdo porque ndo é credora
nem devedora das partes.

Indefiro a condenacdo por litigancia de ma-fé porque a mera improcedéncia ndo
acarreta a aplicacéo imediata daguel as penalidades.

I) Para a andlise do pedido de adjudicacdo, deve a parte exequente apresentar 0s
valores atualizados do débito e do imovel.

Com a juntada, vista as partes.

Intime-se.

Braganca Paulista, 17 de dezembro de 2025.

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