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Informagoes do imével

DADOS DO PROCESSO

Numero do Processo: 0009917-60.2017.8.26.0127

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imodvel: Imével Comercial
Matricula: 2.859

Cartodrio: CRI de Carapicuiba

Area territorial: 161 m?

Endereco: R. Alberto Cerruce Neves N©°: 83
Complemento: Bairro: Vila Caldas
CEP: 06310-500 Cidade: Carapicuiba UF: SP

CARACTERISTICAS

Quartos

N/A

n Banheiros Vagas
N/A 8 % N/A r’ N/A

Este docugiento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS HENRIQUE DI GRAZIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/06/2025 as 17:23 , sob o nimero WCIV257(
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009917-60.2017.8.26.0127 e codigo YzwT350P.
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Documento do Imovel
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tas local, of propristérice unn Mc:nu « qua.if!.cudu, TRANSMITIRAY por venda e compra o o ©
o indvel objeto dsata masricula, 4 ALEERTO AU nmml brasileiro, oREpdd, aposensado,- s < 9
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Informagdes Juridicas

g

O

~ s

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICACAO DO IMOVEL o
O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisar §
comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variagdes, relativamente a imoveig

o

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009917-60.2017.8.26.0127 e codigo YzwT350P.

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
imodvel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagcao e elaborando parametro
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, send
portanto, uma pesquisa indireta.

3006/225 as

nm

tado de Sao Paulo, protocolado e

FATOR DE HOMOGENIZACAO

Para se construir uma equiparagcdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja iméveng
similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida pog
outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores. Tal processo, visa corrigir a'§
discrepancias dos elementos comparativos através de fatores cuja aplicacdo de um ou outro, h§
uma variagdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacdo, testada, topografia, padrag
construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que as amostras sejam mais
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

comercializacdo imobiliaria cumulado com o Art. 156 do Cdédigo 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.

A finalidade é apurar o valor de mercado do imodvel avaliando a luz das condigcdes normais de
mercado, de oferta e demanda. Na avaliagdo mercadoldgica sdo avaliados os aspectos de valor d&
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relacionadas a estrutura fisica do imovel ou terreno avaliando.

’

abassinado

A Pesquisa Mercadolodgica é permitida conforme previsto no artigo 871, | e IV do Cédigo de Process
Civil: “N&o se procedera a avaliagdo quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outrog
bens cujo preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas po:g_:
orgaos oficiais ou de anuncios de venda divulgados em meios de comunicagao, caso em que caber§
a quem fizer a nomeacao o encargo de comprovar a cotacao de mercado.” ‘

n

0
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Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA -1

Tipo: Imodvel Endereco: Vila Caldas, Carapicuiba - SP Quartos: N/A Vagas: N/A
Comerciais

Valor: R$ Area contruida: 177 m? Valor R$/m?: R$ 4.802,25
850.000,00

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-granja-viana-bairros-carapicuiba-com-

garagem-177m2-venda-RS850000-id-2776651942/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA - 2

Tipo: Imovel Endereco: Vila Caldas, Carapicuiba - SP Quartos: N/A Vagas: N/A
Comerciais

Valor: R$ Area contruida: 225 m? Valor R$/m?: R$ 6.444,44
1.450.000,00

Link: https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/comercio-e-industria/galpao-comercial-a-venda-225m-

no-jardim-santo-estevao-carapicuiba-sp-1412867444°2lis=listing_1120

AMOSTRA - 3

Tipo: Imodvel Endereco: Vila Caldas, Carapicuiba - SP Quartos: N/A Vagas: N/A
Comerciais

Valor: R$ Area contruida: 390 m? Valor R$/m?*: R$ 4.871,79
1.900.000,00

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-predio-comercial-1-salao-e-3-salas.-

2995214341.html

CONCLUSAO TECNICA

Foram encontradas 3amostras em metros de distdncia do enderego do imovel solicitado, das quaig
foram selecionadas 3 amostras similares. A opinido deste profissional sobre o valor do imoével f&
baseada em imodveis que encontram-se em divulgacdo e apds as pesquisas e saneamentg
chegou ao seguinte valor.

CARLOS HENRIQUE DI GRAZIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/06/2025 as 17:23 , sob o nimero WCIV257(

Este docuggento é cépia do original, assinado digital

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009917-60.2017.8.26.0127 e codigo YzwT350P.



Informagoes da Avaliagao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imdvel / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra 1: RS 850,000,00/ 177 m2 = RS 4.802,25 m?
Amostra 2: RS 1.450.000,00 /225 m2 = RS 6.444,44 m?

Amostra 3: RS 1.900.000,00 / 390 m? = RS 4.871,79 m?

(RS 4.802,25 + RS 6.444,44 + RS 4.871,79)/3=RS 5.372,83 m?

VALOR MEDIO DO M2

RS 5.372,83 m?

(cinco mil, trezentos e setenta e dois reais e oitenta e trés centavos)

CALCULO DA AVALICAO

Calculo:

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

161 m2*RS 5.372,83m2=RS 865.026,12

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:

R$ 865.026,12

(oitocentos e sessenta e cinco mil e vinte e seis reais e treze centavos)
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Conclusao e Assinaturas dos Corretores

CONCLUSAO

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliagcao do imoével nos termos do atigo 871, |
IV do Codigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imodveis de natureza
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto d
Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio d
técnicas de homogeneizacao normatizadas que permitem a determinacao do valor levando e
consideracao as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferent
das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado d
imdvel objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadoldégica, admitindo-se uma variagcao de 5
(cinco por cento), para cima ou para baixo.

.

025 a@17@3 mob o nimero WCIV257(

Bioed

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009917-60.2017.8.26.0127 e codigo YzwT350P.

an

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, 26 de Junho 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%

Este docqu\ento é copia do ddginal,assinadn.dgitalmente\mLCAEJ.os.HEﬁ RIQUE DI.GRAZIA e Tribunial de Justica do Estado de Sao Pag, protocol%?o



