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Informagoes do imével

DADOS DO PROCESSO

Numero do Processo: 0001057-12.2022.8.26.0219

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imdvel: Terreno
Matricula: 67.488
Cartédrio: 1° CRI de Mogi das Cruzes

Area contruida: 1.000,00 m?

Enderecgo: Estr. Muncipal Okimura N©°: 26
Complemento: Residencial Urbanova ll Bairro: Parque Agrinco
CEP: 08900-000 Cidade: Guararema UF: SP

CARACTERISTICAS

Quartos

N/A

n Banheiros Vagas
N/A 8 % N/A r’ N/A

Este docugaento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIO ROBERTO VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2025 as 11:05 , sob o0 nimero WGRM257(
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INFORMACOES DO IMOVEL
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Documento do Imovel

.
CAPA DA MATRICULA g
=

o

o

=

o

CNM 111567.2.0067488 45+ @

OF'C/ 2 S

9 REGISTRO DE IMOVEIS Z

E ANEXOS DE MOGI DAS CRUZES | SP o

o

é ‘ P CERTIDAO 8

BEL. DIRCEU DE ARRUDA OFICIAL -

[Te)

o

g

LIVRON®2 - REGISTRO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS "

GERAL DE MOG! DAS CRUZES S

| Bel. Dirceu de Arruda
o '
[‘ Norse8 [ Mogi das Cruzes, 23 de dezembro de ;(\

IMOVEL: UM TERRENO composto dao LOTE N° 21, da QUADRA ['A”,
loteamento denominado “RESIDENCIAL URBANOVA II”, sit ado no
Bairro do Lambari, no perimetro urbano do distrito e Muni de
Guararema, desta Comarca, assim descrito e caracterizado: dg formato
regular, com frente para a Rua 1, medindo de frente, 20,00 metros; do lado
direito de quem da rua olha o imdvel, mede 50,00 metros, confrontando
com o lote 20 da mesma quadra; do lado esquerdo mede 50,00 metros,
confrontando com o lote 22 da mesma quadra; nos fundos, mede 20,00
metros, confrontando com o lote 08 da mesma quadra; encerrando a drea
de 1.000,00 m?. Fica instituida no presente lote uma Faixa “Non
Aedificandl” com largura de 1,50 metros, localizada na sua lateral direita,
em toda a extensdo, para passagem de rede de dguas pluviais.

0001057-12.2022.8.26 0219 e cddao ZeWaPJir.

: URBANOVA lNCORPORACiO C LOTEAMENTO LTDA,
sediada em Guararema/SP, na Rodovia Henrique Eroles, s/n® km. 79,
Bairro da Freguesia da Escada, Inscrita na CNP)/MF sob o n°.
04.477.156/0001-19.

do. informe o

REGISTRO ANTERIOR: R.14/M.49.757, de 23.12.2013, e inscrics}l de
loteamento n® 181, deste cegistro,

CONTRIBUINTE: 54254.43.14.0001.00.000-1 (em
ESCAUTY: fuonced, FopaeARHT g_mm;

Marcel LopesBatiste
R.1 - GARANTIA REAL HIPOTECARIA

Pela escritura |lavrada aos 14 de junho de 2013, Livro n® 169, pg.389,
do Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelido de Notas do
Distrito e Municiplo de Guararema, desta Comarca, a proprietéria
URBANOVA INCORPORACAO E LOTEAMENTO LTDA, jd quatificada,
DEU 30 MUNICIPIO DE GUARAREMA, com sede em Guararema, SP, no
Pagc Municipal de Guararema, localizado na Praga Cel. Brasilio Fonseca, 35,
inscrita no CNP)/MF sob n® 43.523.262/0001-31, EM PRIMEIRA, UNICA E
ESFECIAL HIPOTECA 0 TMOVEL desta matricula, & 0s outros 22 imédvels,
no va'cr total de R$ 1.003.960,00, para garantia da implantagio das obras
de infra-estrutura a serem executadas no loteamento denominado
| “Residencial Urbanova II", objeto do R.14/M.49.757, nas termos e
? praze estabelecido e constante do titulo, tudo de acorde com o Decreto n®

'humo dc Mk nl MLB

Valide este documento clicando no fink a seguir: https.//assinador-web.onr.org br/docs/V3VSE-ENYWB-DKN6C-LLSRM

l “continua oo verso”

Pégina ' de - Protocolo n 437594 . S250305843140

Este dogumento é ndpia do orignal, assnado digitaimenta por ANTONIO CARLOS SANTOS DE JESUS & Tribunal da ustca do Estado da Sao Pado, proiocolada am 25032025 4s 1339, s0b 0 ndmem WERM2570 0057433

Para confedr o ariainal, acesse o site hitps Vesy. §0

do original, assinado digitalmente por CLAUDIO ROBERTO VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2025

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001057-12.2022.8.26.0219 e c6digo mDehaBKA4.

Este docugiento



Informagdes Juridicas

-

[0

=

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICACAO DO IMOVEL 2
=

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisaré
comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variagdes, relativamente a imovei

5

paradigmas semelhantes ao imodvel avaliado, enquadrados em um mesmo paramet
mercadolégico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com fulcr
em uma delimitacdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis a
imdvel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdo e elaborando parametr
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, send
portanto, uma pesquisa indireta.

.

3/0512025 as1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001057-12.2022.8.26.0219 e c6digo mDehaBKA4.

FATOR DE HOMOGENIZACAO

Para se construir uma equiparagao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imovei§
similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida poi;
outro processo auxiliar, denominado Homogeneizagado de Valores. Tal processo, visa corrigir a8
discrepancias dos elementos comparativos através de fatores cuja aplicacdo de um ou outro, h,g
uma variagdo. Assim, os fatores fundamentais como localizagéo, testada, topografia, padrd8

do de Sao Paulo, protocolado @n
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comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

EMBASAMENTO LEGAL

Nos termos do Art. 3° da lei 6.530/78, que autoriza o corretor de imoveis a opinar sobre

comercializagao imobiliaria cumulado com o Art. 156 do Cddigo de Processo Civil, que autoriza
juiz a ser assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o Corretor d
Imoveis esta habilitado emitir o presente laudo, nos termos e nas razdes abaixo descritas.
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’

relacionadas a estrutura fisica do imovel ou terreno avaliando.

’

ab assinado

A Pesquisa Mercadolodgica é permitida conforme previsto no artigo 871, | e IV do Cédigo de Process
Civil: “Nao se procedera a avaliacao quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outro
bens cujo preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas p
orgaos oficiais ou de anuncios de venda divulgados em meios de comunicacao, caso em que caber:
a quem fizer a nomeacao o encargo de comprovar a cotagcao de mercado.”

daor@m
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Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA -1

Tipo: Endereco: Residencial Urbanova ll Quartos: N/A Vagas: N/A
Terreno

Valor: R$ Area contruida: 1033 m? Valor R$/m?: R$ 309,77
320.000,00

Link: https://www.metodoimoveis.com.br/imovel/terreno-guararema-1-033-m/TE0510-SEWM?from=sale

AMOSTRA - 2

Tipo: Endereco: Residencial Urbanova ll Quartos: N/A Vagas: N/A
Terreno

Valor: R$ Area contruida: 1012 m? Valor R$/m? R$ 331,02
335.000,00

Link: https://www.metodoimoveis.com.br/imovel/terreno-guararema-1-013-m/TE0457-SEWM?from=sale

AMOSTRA - 3

Tipo: Endereco: Residencial Urbanova ll Quartos: N/A Vagas: N/A
Terreno

Valor: R$ Area contruida: 1000 m? Valor R$/m?: R$ 345,00
345.000,00

Link: https://www.metodoimoveis.com.br/imovel/terreno-guararema-1-000-m/TE0498-SEWM?from=sale

~ ’

CONCLUSAO TECNICA

DIO ROBERTO VIEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2025 as 11:05 , sob o nimero WGRM257(

baseada em imodveis que encontram-se em divulgacdo e apds as pesquisas e saneamenté
chegou ao seguinte valor.

e@o
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001057-12.2022.8.26.0219 e c6digo mDehaBKA4.

Este docugaento é copia do original, assinado digitalment



Informagoes da Avaliagao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imédvel / Area do Imédvel = Valor médio do m?
Amostra 1: RS 320,000,00/ 1033 m2 = RS 309,77 m?
Amostra 2: RS 335.000,00/ 1012 m2 = RS 331,02 m?

Amostra 3: RS 345.000,00 / 1000 m? = RS 345,00 m?

(RS 309,77 + RS 331,02 + RS 345,00)/3 =RS 328,60 m?

VALOR MEDIO DO M2

RS 328,60 m2

(trezentos e vinte e oito reais e sessenta centavos)

CALCULO DA AVALICAO

Calculo:

Area do Imdvel Avaliado * Valor médio do m? = Valor de Avaliacio

1000 m2 * RS 328,60 m?2= RS 328.601,70

VALOR DE AVALIACAO

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido
é de:

RS 328.601,70

(trezentos e vinte e oito mil, seiscentos e um reais e setenta centavos)

[Te}
N
=
o
O <
= X
o3
+
\Q::SD
° 5
82
28
n O
e o
do
(I)H
@ N
o
Qs
QN
S @
o N
SN
S o
E(\!
o
i
S~
<
° ©
O o
o O
=le)
=)
o)
(7
=)
T O
o o
o =
=3
n o
()
S g
O =
g e
E.E
o O
S T
c ©
.gg
(%2}
S £
= 35
L O
=38
g
o
2 c
[
o Q2
c
=5
i
8
E S
xr o
w =
oS
x .2
=]
o 8
o0
5 ®
2 <
o=
—
o S
o =
LG
5=
Ew
S0
o3
g
8=
c <
S o
0 =
[ I
<3
<
Ty
g8
o ®
=T
2 £
Q.2
o 'z
w O
o ©
S =
=
92
35
_80
)
w o




Conclusao e Assinaturas dos Corretores

Q

~ =
CONCLUSAO Q
g

=

S

s

o

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imdvel nos termos do atigo 871, | 8
IV do Codigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imodveis de natureza g
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto dg
- . . o . %]

Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio d§
técnicas de homogeneizagdo normatizadas que permitem a determinacdo do valor levando erq
consideracao as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferente§
das flutuacgdes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado dg
imdvel objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadoldgica, admitindo-se uma variacao de 5%

(cinco por cento), para cima ou para baixo.

Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 10 paginas, para que surta seus efeitos, ficando
disposicao para maiores esclarecimentos que se fagam necessario.

Para tanto, subscrevemo-nos.

Sao Paulo, 29 de Maio de 2025

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO
Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado % 6’ p 4///‘ :'7l'4r £
Nome:; Gabriella Maresi Tieri CRECISP; 245.844
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

. , A )
Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado gl / ) o

oot

Nome: Edilson Pires Pereira CRECISP: 124,107 SEovetor s partio-Avallador
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado

Nome: Rodrigo Serelis Alvares CRECISP: 243.497 %0;&5%

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001057-12.2022.8.26.0219 e c6digo mDehaBKA4.

Este docuE‘sento é copia do Mgma.l...assma.dad gitalment&pmﬁl.ALLD.lQ.Ri)BERTO VIEIRA e Tribunalde Justica do Estado de Sao Paulogyrotocolad



