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Informagoes do imével

DADOS DO PROCESSO

NUmero do Processo: 0015180-34.2021.8.26.0224

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imével: Apartamento
Matricula: 100.439
Cartorio: 2° CRI de Guarulhos

Area contruida: 46,08 m?
Endereco: Av. José Brumatti

Complemento:

CEP: 07160-170

CARACTERISTICAS

Quartos Suftes

¥

N°: 962
Bairro: Jardim Santo Expedito

Cidade: Guarulhos UF: SP

Banheiros Vagas
1 @ 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015180-34.2021.8.26.0224 e c6digo mw6ZuuUC.
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INFORMAGOES DO IMOVEL
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Documento do Imoével

CAPA DA MATRICULA

é"‘r-'u Dﬂxfm‘ 2. Ok DE. REGRTRE) 1 DA W@V B WHLOS R FRRGIMENTC

fis. 97

wa O

id6 38 Sao Pauls, prolacaado em 27/07/2023 55 1128 sob o nimenm WGRU23 /04786225

AAL seoBEVILTDE-PESSOA JURIDICA DA TOMARCA DE GUARULHOS-

A GG ikt
[ 100.439 ( 01 J Guarulhos, 05 de abril de 2008

IMOVEL: O apartamento sob n.° 32, localizado no 3° Andar, do Bloco “G:”
Eme integrante, do “Condominio Residencial Turmalina 17, situado na

strada das Lavras, n° 1.126, perimetro urbano do distrito, nmunicipio o
comarca desta Cidade, com a Area Construida Privativa de 46,08 10m2; Area
Construida de Uso Comum de 5,9465m2; Area Construida total de
52,0281m2; e, Fragdo ideal de terreno 0,50%. Poss:égcjo o empreendimento
uma area de estacionamento de uso comum do copdominio, destinada para
acesso e estacionamento de veiculos, contendo 200 "(duzentas) vagas de

aragem, todas descobertas, sendo as vagas de tiso.comum-€ indeterminado
gas unidades auténo ficando sua utilizagde, determinada pela Convencio
e Regimento Interno do Condominio. En " o '

INSCRICAO CADASTRAL: .~ 091,85:37.0074.00.000 "

091.85.37.0001,01.000 // 02000 //..08,000 /# 04000 i/ 05.000 // 06.000 4

07,000/ 018,000 / 09,000 / 10,000 /11,0000 12000 /13.000 14000/
La10r1).

AMIEIAA 1A AANG B AR AAAL & chilae wBIAIAT

15.000 // 16.000 // 17.000 // 18.000 - (Area Mai

PROPRIETARIA: CAIXA ECONQMICA FEDERAL - CEF, inscrita 1o
)/ 04, ¢ ’e_de no Setor Bancério Sul. Quadra 4.

D

o

REGISTRO ANTERIOR\ K02 i MMricula .2 93.522, feito e data 19 de

osto de 2004, Ra optra)registradg/a Especificagdo e Instituigio de
ondominio, Sob) encdo do Condominio, registrada sob
n.° 2.687, no Livro esRegistro Imobilidrio

' (Alvaro Cesar Capistrano)

ALEXANDRE KISE @ Tribunal da Jus

’

AV-1.Em 05

1. Er atricula foi aberta o pedido da %j
proprietdria, em : a Instituigio Condominial do i
‘Condominio R 17, |instruido pelo Instrumento 3
Particular de Inst) de Copdominio, firmado em Sio g;
Paulo - Capital, aos\13 de fe ',g =1

1.4

O Escrevente, 0s Alexandre Gongalves Piza) i‘.;

O Substituto do Oficial, (Alvaro Cesar Capisirano) %i

=1

8

> segue no verso.* "E i
i3

8
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Informagodes Juridicas

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICAGAO DO IMOVEL

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisar g
comportamento do mercado imobiliario conforme suas variacées, relativamente a imoveis:
paradigmas semelhantes ao imével avaliado, enquadrados em um mesmo parametr@
mercadologico. i
O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imével, com fulcr@g s
em uma delimitacao do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis agﬁ
imoével avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdo e elaborando parametro§ &
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadologica, send<§<r

.0224 e codigo mWGZuuUC.
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Para se construir uma equiparagao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imoveig:
similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida po§ g
outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores. Tal processo, visa corrigir a§

discrepancias dos elementos comparativos através de fatores cuja aplicacao de um ou outro, h
uma variacao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao, testada, topografia, padra
construtivo, conservacao, entre outros, sao levados em conta para que as amostras sejam mai
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 imdveis a opinar sobre

comercializacao imobiliaria cumulado com o Art. 156 do Cédigo 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 razées abaixo descritas.

A finalidade é apurar o valor de mercado do imovel avaliando a luz das condicoes normais
mercado, de oferta e demanda. Na avaliacao mercadoloégica sao avaliados os aspectos de valor
mercado do imédvel, ndao sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questoe
relacionadas a estrutura fisica do imovel ou terreno avaliando.

Fpr&odvla
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A Pesquisa Mercadologica 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 po
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 cotacao de mercado.”

avor|

~

Este documento é c@piad



Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA - 1

Tipo: Endereco: Jardim Santo Expedito, Guarulhos - SP Quartos: N/A Vagas: N/A
Apartamento

Valor: RS Area contruida: 47 m? Valor R$/m2: RS  4.297,87
202.000,00

Link: https://corretorsamuelprimao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-no-bairro-jardim-santo-

expedito-em-guarulhos-sp/173

AMOSTRA - 2

Tipo: Endereco: Jardim Santo Expedito, Guarulhos - SP Quartos: N/A Vagas: N/A
Apartamento

Valor: RS Area contruida: 47 m? Valor RS/m2: RS 4.787,23
225.000 ,00

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-47-m-por-

r$-3003104347.html

AMOSTRA -3

Tipo: Endereco: Jardim Santo Expedito, Guarulhos - SP Quartos: N/A Vagas: N/A
Apartamento

Valor: RS Area contruida: 45 m? Valor R$/m2: RS  4.266,66
192.000,00

Link: https://www.imoveisbosco.com.br/detalhes-imovel/170-apartamento-venda-jardim-santo-expedito-

guarulhos-sp.html

CONCLUSAO TECNICA

Foram encontradas 3amostras em metros de distancia do endereco do imovel solicitado, das quai
foram selecionadas 3 amostras similares. A opiniao deste prof1ss1onal sobre o valor do imével
baseada em imodveis que encontram-se em divulgacdao e apoOs as pesquisas € saneamenti
chegou ao seguinte valor.
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Informagdes da Avaliagao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imével / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra 1: R$ 202,000,000 / 47 m?= R$ 4.297,87 m?
Amostra 2: R$ 225.000,00/47 m?=R$ 4.787,23 m?

Amostra 3: R$ 192.000,00/ 45 m?*=R$ 4.266,66 m*

(R$ 4.297,87 + R$ 4.787,23 + R$ 4.266,66)/3=R$ 4.450,59 m?

VALOR MEDIO DO M?
R$ 4.450,59 m?

(quatro mil, quatrocentos e cinquenta reais e cinquenta e nove
centavos)

CALCULO DA AVALIGCAO

Calculo:
Area do Imével Avaliado * Valor médio do m?= Valor de Avaliagdo

46,08 m>*R$ 4.450,59 m*=R$ 205.083,23

VALOR DE AVALIAGAO

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imoéveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido
é de:

R$ 205.083,23

(duzentos e cinco mil e oitenta e trés reais e vinte e trés centavos)
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Conclusao e Assinaturas dos Corretores

CONCLUSAO

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliacao do imovel nos termos do atigo 871,
IV do Codigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imoveis de naturez
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto
Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio
técnicas de homogeneizacao normatizadas que permitem a determinacao do valor levando
consideracao as diversas tendéncias e flutuacoes do Mercado Imobiliario, normalmente diferen
das flutuacoes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado
imével objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadolodgica, admitindo-se uma variacao de
(cinco por cento), para cima ou para baixo.
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Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 10 paginas, para que surta seus efeitos, ficando
disposicao para maiores esclarecimentos que se facam necessario.

Para tanto, subscrevemo-nos.

Sao Paulo, 08 de Julho de 2025

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Maotodologia: Método comparativo direto de dados do mercado % l;f i -r-fffﬁ "; i
Nome: Gabriella Moresi Tieri  CRECISP; 245.844

inado digitalmente-por-€ESAR COSMO-RIBEIRO-pro

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO
Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado :

: Et:lll.nuN mui[nﬁ
Nome: Edilson Pires Pereira CRECISP: 124.107 P bt Mo A0
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado

Nome: Rodrigo Serelis Alvares CRECISP: 243.497 /go&éd‘a
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