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AVALIACAO ELABORADA POR MARCIO VINICIO
VENTRE.

CRECI N© 178.949
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NEGOCIOS E AVALIACOES IMOBILIARIAS
M MVENTRE CRECI/SP: 178.949 | CNAI: 23.449
v mventre.imoveis@gmail.com
NOTA TECNICA DE AVALIAGAO IMOBILIARIA OPINATIVA o
RUA MARGINAL, 146 / 152 — JD STO AFONSO - GUARULHOS
CONTRIBUINTES: 122.04.65.0300.01.000 / 122.04.65.0300.02.000
MATRICULA N2: 44.480 - 12 RI - GUARULHOS

1. O objetivo do presente estudo € elucidar de forma opinativa sobre o prego de
venda para os imdveis avaliando.

2. Os imodveis avaliando sdo de uso residencial econdmico, edificados em unico
terreno com area total de 366 m? e testada Unica de 10,20 metros, terreno este
devidamente registrado no 12 Cartério de Registro de Imdveis no Municipio de

Guarulhos sob o n2 44.480 observando auséncia de averbacgdo das respectivas

edificagdes.

3. Edificacdes:

| NUMERO FISCAL AREA CONSTRUIDA FRACAO IDEAL TERRENO
| 146 159,48 (m?) 47,96%
1 152 173,04 (m?) 52,04%

*Eonte: Certiddo de dados cadastrais PMG.

4. A sua privilegiada localizagao proporciona para seus ocupantes facil acesso a
importantes vias da cidade além do acesso a rodovia Ayrton Senna; hd ainda que
se considerar as benfeitorias publicas como iluminagdo, coleta de lixo,
saneamento, UBS Jd. Afonso, Escolas e variados comércios e transportes

publicos.

5. Paraaformacdo dos pregos deste estudo foi utilizado o método comparativo de
ofertas para imdveis similares na regido. A pedido do contratante, ndo foi
realizada visita in loco, andlises documentais, estruturais ou medigdes
arquitetonicas, mas por meio de imagens eletronicas pode-se observar que 0
imovel de numero 152 demonstra possuir arquitetura assobradada e com
aparentes benfeitorias arquitetonicas recentes, porém, na mesma analise, o
imovel de numero 146 apresenta estrutura em pavimento unico e sem as
mesmas benfeitorias do seu imovel confrontante objeto desta avaliagao.
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<

6. Os valores aqui apresentados ndo sao determinantes, visto que fatores como
econdmicos, mercadoldgicos, condigdes de conservacdo e benfeitorias dos
imoveis poderdo gerar impactos positivos ou negativos com margens variaveis
até 20% (vinte por cento), conforme negociagdes estabelecidas pelo mercado

imobiliario local.

7. Por tudo exposto, e ndo havendo demais aspectos a serem comentados, abaixo

opino sobre os seguintes precos de comercializagao.

PRECO SUGERIDO DE VENDA

'RUA MARGINAL | 146

| RS 283.694,65

| (duzentos e oitenta e trés mil, seiscentos e noventa e quatro reais)

@A MARGINAL [ 152
RS 375.385,58

1 (trezentos e setenta e cinco mil, trezentos e oitenta e cinco reais)

S3o Paulo, 22 de junho de 2023.

E para que este parecer produza os seus legais e juridicos efeitos, eu, MARCIO VINICIO

VENTRE, Corretor de Iméveis inscrito no CRECI da 22 Regido sob o n2 178.949-F e registro
no CNAI - Cadastro Nacional dos Avaliadores de Imdveis sob o n2 23.449, assino e
certifico este parecer opinativo, que foi elaborado de acordo com o Art. 32 da Lei Federal

6.530/78.

Assinado digitalmente por:

MARCIO VINICIO VENTRE

CPF: 103.802.158-88

Certificado emitido por 2° TABELIAO DE NOTAS
DA CAPITAL - SAQ PAULO/SP

Data: 09/08/2024 15:45:48 -03:00

Assinado de forma digital
MVENTRE NEGOCIOS E  ;or MVENTRE NEGOCIOS E

' AVALIACOES AVALIACOES IMOBILIARIAS
P siacio IMOBILIARIAS LTDA:41913627000110
Sotaiala LTDA:41913627000110 ‘3;‘35’5’;} 2023.06.22 21:45:20
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fls. ?g

Este documento é cdpia do origi i i _
pia do original, assinado digitalmente por SILVIO LUIS DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2025 as 11:41 , sob o nimero WGRU2570050514
, 41, o

Para conferi .. . _ .. .
| nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006906-81.2021.8.26.0224 e codigo amTinrW5
. .8.26. inrW5.



MVENTRE

Avaliacses Imobiliarics

NEGOCIOS E AVALIACOES IMOBILIARIAS
CRECI/SP: 178.949 | CNAI: 23.449
mventre.imoveis@gmail.com

AVALIACAO IMOBILIARIA OPINATIVA

e 1- REQUERENTE
REQUERENTE ALCIDES NOGUEIRA DINIZ
| CPF 109.660.648-87
I 2 - IMOVEIS AVALIANDO
2.1 - IMOVEL AVALIANDO
PROPRIEDADE (TIPO) CASA DE USO RESIDECIAL ECONOMICO
ENDERECO RUA MARGINAL, 146 —JD STO AFONSO - GUARULHOS

CONTRIBUINTE N2 (PMSP)

122.04.65.0300.01.000

MATRICULAS

44.480 — 12 RI GUARULHOS

NAO REALIZADA

“CONTRIBUINTE N (PMSP)

'VISTORIA
2.1.1 - DADOS CADASTRAIS
 AREA DO TERRENO | 366 m?
AREA CONSTRUIDA 159,48 m?
FRACAO IDEAL 47,96%
uso RESIDENCIAL
VALOR VENAL DO IMOVEL RS 196.879,97
| 2.2 - IMOVEL AVALIANDO
PROPRIEDADE (TIPO) CASA DE USO RESIDECIAL ECONOMICO
ENDERECO RUA MARGINAL, 152 —JD STO AFONSO — GUARULHOS

122.04.65.0300.02.000

MATRICULAS 44.480 — 12 RI GUARULHOS
VISTORIA NAO REALIZADA
2.2.1 - DADOS CADASTRAIS

AREA DO TERRENO | 366m?

AREA CONSTRU(DA 173,04 m?

FRACAO IDEAL 52,04% _

uso RESIDENCIAL
EALOR VENAL DO IMOVEL RS 213.623,64

AVALIACAO IMOBILIARIA OPINATIVA — RUA MARGINAL, 146 / 152 - JD AFONSO — GUARULHOS3

fls. 35

pia do original, assinado digitalmente por SILVIO LUIS DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2025 as 11:41 , sob o nimero WGRU25700505142

ara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006906-81.2021.8.26.0224 e cédigo amTinrW5

Este documento é cé

5



[\\4\ MVENTRE

NEGOCIOS E AVALIACOES IMOBILIARIAS
CRECI/SP: 178.949 | CNAI: 23.449
mventre.imoveis@gmail.com

l ~ 3- METODOLOGIA DE AVALIAGAO

OPINIAO DE MERCADO CONFORME ARTIGO 32 DA LEI FEDERAL 6.530/78.
DADOS COMPARATIVOS DE MERCADO.

‘ 4 - OBJETIVO DA AVALIACAO

\ CONHECIMENTO DO PREGCO PARA VENDA

5 — CARACTERISITCAS DA REGIAO

TRANSPORTE COLETIVO SIM
PAVIMENTAGAO URBANA SIM
REDE DE AGUA E ESGOTO SIM
COMERICOS / BANCOS SIM
ILUMINACAO NAS VIAS PUBLICAS SIM
COLETA DE LIXO REGULAR SIM
SERVICOS DE TELEFONIA E INTERNET SIM
GAS ENCANADO SIM
PARQUES E PRACAS SIM
HOSPITAIS / UBS SIM

-

6 — VISTA FRONTAL

8.1 — VISTA FRONTAL DOS (IA) - RUA MARGINAL, 146 / 152

fls. 3
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RECONHECO, a assinatura eletrdnica por mim expedida de:
MARCIO VINICIO VENTRE - CPF: 103.802.158-88

Atesto o uso da assinatura eletronica na data e horario 09/08/2024 15:45:56 -03:00, na cidade de Sao Paulo/Sao Paulo

MNE: 112722.2024.08.09.00169649-22

Em Testemunho da Verdade

SAO PAULO/SP, sexta-feira, 9 de agosto de 2024
ANDERSON HENRIQUE TEIXEIRA NOGUEIRA-TABELIAO
20 TABELIAO DE NOTAS DA CAPITAL - SAO PAULO/SP

Data: 09/08/2024 15:45:56 -03:00

Cddigo de validagao: QAY55RB58SLM5GJRDQBD
https://assinatura.e-notariado.org.br/vaIidate/QAYSSRBSSSLMSGJRDQBD

e ser confirmada no enderego eletronico

A autenticidade da assinatura digital notarizada pod
ento digital poderéa ser materializado em papel por um tabelido de notas.

https:/lwww.docautemico.com.br/valida. Este docum:
Provimento n° 149/2023 do Conselho Nacional de Justica.
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OLIVEIRA MARIANARI
CRECI N° 206.702

~

AVALIACAO ELABORADA POR ALESSANDRA DE
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PARECER QUANTO AO VALOR DE COMERCIALIZACAO

Rua Marginal, 152 E 146 - Jardim Santo Afonso — Guarulhos - SP — CEP

ALESSANDRA DE OLIVEIRA MARINARI - CRECI/SP n.2 206.702 F
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PARECER QUANTO AO VALOR DE COMERCIALIZACAO

1. OBJETIVO
Por solicitacdo de ALCIDES NOGUEIRA DINIZ, constitui objeto do presente trabalho, o parecer quanto ao
valor de comercializagdo, para efeito de verificagdo do VALOR DE MERCADO PARA VENDA E LOCACAO DO

IMOVEL.

2. NUMERO DO PARECER

r “PARECER n.° 013/2023” j

3. CARACTERISTICAS DO LOCAL
3.1 Localizagdo

Enderego Avenida Marginal, 152 e 146

Bairro Jardim Santo Afonso

Lote 9 Quadra T

Mapa de localizagdo
Fonte: Google earth

3.2 Zoneamento

Zona: ZUD6~- Zona de Uso Diversificado 6

3.3 Vizinhanga

A regido, bem como, a circunvizinhanga do imével em estudo é caracterizada pela ocupagdo predominante

residencial, onde podemos encontrar diversas casas e ainda alguns terrenos ndo edificados.

Pagina3des
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PARECER QUANTO AO VALOR DE COMERCIALIZACAO

3.4. Melhoramentos Publicos

Pavimentacdo da rua tipo asfalto, calcadas, guias, sarjetas, rede de agua, rede de agua (pluvial), rede de

esgoto, lluminagdo publica, seguranca publica, rede telefénica e limpeza urbana.

3.5 Acesso

O acesso ao imovel é feito de forma direta por entrada de pedestres e veiculos pela Rua Orlanda Bérgamo e
Estrada Mun. até Av. Marginal em Jardim Santo Afonso. E servida de abundantes meios de transporte coletivo
que ligam o local ao centro da cidade, outros bairros e ao municipio de S3o Paulo.

4. DESCRICAO DO IMOVEL
IMOVEL: Um terreno designado como lote 9, da quadra T, de Jardim Santo Afonso, Bairro de Sdo Miguel

Paulista, medindo 10,20m de frente para a Avenida Marginal; 36,30m da frente aos fundos, do lado direito
de quem da Avenida olha para o imével, confrontando com o lote 10; do lado esquerdo 36,90m confrontando
com o lote 8, tendo nos fundos, a mesma metragem da frente, confrontando com o lote 22, todos da mesma
quadra, com area de 366,00m2. Foram construidas dois iméveis residéncias, sendo um sobrado com 173,04
m2 e uma casa de 159,48m2, ambas padrdes simples, totalizando 332,52 m2 de construgdo.

CONTRIBUINTE: Cadastrado na Prefeitura Municipal de Guarulhos sob o n? 122.04.65.0300.01.000 e
122.04.65.0300.02.000.

REGISTRO ANTERIOR: Transcri¢do n? 11.279, do 122 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Matricula 44.480

Cartério de registro 12 Oficial de registro de iméveis

Prefeitura Municipal 122.04.65.0300.01.000 e 122.04.65.0300.02.000
Proprietérios ADONIAS SILVA SANTOS & EDENILDA DE JESUS SILVA SANTOS

4.1 Descricdo do terreno

Area 366 m?
Frente 10,20 metros
Topografia Plana

4.2 Descrigao da edificagdo

Tipo Residencial
Area Construida 332,52 m?
Padrao Construtivo PADRAO MEDIO
|dade aparente 15 anos

Estado de conservacao Regular

5. AVALIACAO

Pagina4deS
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PARECER QUANTO AO VALOR DE COMERCIALIZACAO

5.1.1 Valor do imével

Valor do m? construido da regido R$ 2.057,26

Valor do terreno na regido: RS 1.000,00.

0 valor do imodvel seré entdo:

Area construfda x Valor do m? da regido
332,52 x RS 2.057,26
Valor do imével = RS 684.080,09

6. CONCLUSAO
Analisando a atual realidade do mercado imobiliario local, opinamos em nimeros redondos quanto ao

VALOR DE COMERCIALIZAGAO DO IMOVEL ENTRE R$ 615.672,44 A R$ 752.488,75

Para compra a vista do imovel nesta data, considerando-se 0 mesmo livre de quaisquer dnus ou encargos

que venham alterar seu valor.

7. CURRICULO DO AVALIADOR

Nome: Alessandra de Oliveira Marinari
CRECI/SP n.2 59.344
Celular: (11) 99768-3730 - E-mail: alessandramarinari@creci.com.br

Formagdo: Corretora de iméveis inscrita no CRECI/SP 22 REGIAO desde 13/03/2020.

Habilitada como Avaliadora de Iméveis no CNAI (Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis) pelo COFECI

(Conselho Federal de Corretores de Imdveis), CNAI: 031783.

Experiéncia: Intermediacdo na compra, venda, locacdo e avaliagdo de imoveis para o mercado imobilidrio.

8. CONFIDENCIALIDADE

Este parecer reserva-se ao uso exclusivo do destinatario e nenhuma responsabilidade sera assumida perante
terceiros no que se refere a sua utilizagdo, sejam quais forem as circunstancias.

Assinado digitalmente por: Guarulhos, 06 de Junho de 2.023
:\\/ILAERSIr%QgFRA DE OLIVEIRA

ALESSANDRA DE OLIVEIRA MARINARI CPF: 338.422.918-50

Certificado emitido por 3°
TABELIAQ DE NOTAS -¢

CRECI/SP n.2 206.702 - CNAI: 031783 GUARULHOS/SP Colég
Data: 12/08/2024 11:40: ‘/-0_3_:00

PéginaSde5
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RECONHEGO, a assinatura eletronica por mim expedida de:
ALESSANDRA DE OLIVEIRA MARINARI - CPF: 338.422.918-50

Atesto o uso da assinatura eletronica na data e horéario 12/08/2024 11:40:39 -03:00, na cidade de Guarulho

s/Sao Paulo

MNE: 113316.2024.08.12.00003936-82

Em Testemunho da Verdade

GUARULHOS/SP, seiunda-feira, 12 de agosto de 2024
PAULO ANGELO DE LIMA POSSAR-TABELIAO

30 TABELIAO DE NOTAS - GUARULHOS/SP

Data: 12/08/2024 11:40:39 -03:00

Cédigo de validagéo: WL7233RR9YQNDJIXUMSHX
https://assinatura.e-notariado.org.br/validateNV L7233RRIYQNDJIXUMSHX

de da assinatura digital notarizada pode ser confirmada no enderego eletronico

A autenticida
o em papel por um tabelido de notas.

https:/lwww.docautentico.com.br/valida. Este documento digital podera ser materializad
Provimento n° 149/2023 do Conselho Nacional de Justiga.

- Este documento é copi igi i igi i
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AMARO GUIMARAES
CRECI N© 245.268-F

~

AVALIACAO ASSINADA POR MARCOS VINICIUS
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AVALIACAO DE VENDA

mercializagdo do imével de vossa
46 — GUARULHOS / SP — CEP:

a nossa avaliagdo quanto ao valor de co
al, 152 — Jardim Santo Afonso, 152 e 1

Apresentamos a concluséo d
propriedade, localizado na Rua Margin

07220-000.
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ruida de 332,52 m? em 02 pavimentos, distribuido

Trata — se de dois imoveis residenciais com area cons
numa area de 366,00 m? imovel esse devidamente matriculado sob o n.° 44.480 no 1° Cartério de Registro de
Imoveis de Guarulhos e Inscrito da Prefeitura Municipal de Guarulhos sob o n.° 122.04.65.0300.01.000 e
122.04.65.0300.02.000, localizado na Avenida Marginal,n® 152 e 148, bairro Jardim Santo Afonso, Guarulhos, Sao

Paulo, com facil acesso a Rodovia Ayrton Sena.
scritas acima e tendo em vista, quanto ao terreno, sua

localizagao, formato, dimensoes, area construida e condigdes de aproveitamento, caracteristicas da zona, padrao do
logradouro, situagao e servigos publicos, seu tipo, idade, fins de utilizagéo, qualidade dos materiais empregados em
seu acabamento, estado geral de conservagao, avaliamos 0 imével quanto ao valor de comercializagéo e a atual

realidade do mercado imobiliario local em:

Tomando — se por base as consideragoes de

VALOR DO TERRENO: (R$ 1.000,00 0 m?) R$ 366.000,00

| Este documento é copia do origi i igi
ginal, assinado d i
igitalmente por SILVIO LUIS DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2025 as 11:41 b
, 141, sob o nimero WGRU25700505142

Para conferir o original, acesse o site https: j-tisp.j
, ps:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConfe i
renciaDocumento.do, informe o processo 0006906
, -81.2021.8.26.0224 e codigo xql
yAxya.



AVALIACAO DE VENDA

VALOR DA ALVENARIA: (R$ 1.708,00 o m?)

VALOR DE COMERCIALIZAGAO PARA VENDA:

Assinado digitalmente por:
MARCUS VINICIUS AMARO
GUIMARAES

CPF: 272.024.098-28

Certificado emitido por 2° TABELIAQ
DE NOTAS DA CAPITAL -SAO
PAULO/SP

Data: 13/08/2024 16.39:16 03:00

MARCUS VINICIUS AMARO GUIMARAES
CRECI n.°245.268 F

vinicius.amaro@creci.org.br

fls. 363

R$625.128,00

R$ 625.128,00

Guarulhos, 19 de Junho de 2.023

/142

i 3 41, sob o nimero WGRU2570050
Este d to é copia do original, assinado digitalmente por SILVIO LUIS DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2025 as 11:4
ste documen ,

i i - .8.26.0224 e codigo xgLyAxya.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006906-81.2021.8.26.0 go xqLy.



RECONHECO, a assinatura etetrbm:;xor mim expedida de:
MARCUS VINICIUS AMARO GUIM, ES - CPF: 272.024.098-28

Atesto 0 uso da assinatura eletrdnica na data e horario 13/08/2024 16:39:11 -03:00, na cidade de Sdo Paulo/Sao Paulo

MNE: 112722.2024.08.13.00171314-69

Em Testemunho da Verdade

SAO PAULO/SP, terca-feira, 13 de agosto de 2024
ANDERSON HENRIQUE TEIXEIRA NOGUEIRA-TABELIAO
2° TABELIAO DE NOTAS DA CAPITAL - SAO PAULO/SP

Data: 13/08/2024 18:39:11 -03:00

Codigo de validagdo: SGJ7ZQ388ACZDXWUVGEG
https://assinatura.e-notariado.org.br/vaIidate/SGJ7ZQ388ACZDXWUVGE6

A autenticidade da assinatura digital notarizada pode ser confirmada no enderego eletronico
https://www.docautentico.com.br/valida. Este documento digital podera ser materializado em papel por um tabelifo de notas.

Provimento n° 149/2023 do Conselho Nacional de Justica.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SILVIO LUIS DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2025 as 11:41 , sob o nimero WGRU25700505142

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006906-81.2021.8.26.0224 e cédigo xgLyAxya.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

+—— —wmm COMARCA DE GUARULHOS

S & P FORO DE QUARULHOS

N * 1* VARA CIVEL

3 DI FEVEREIRO DE 134 Rua dos Crisantemos, n° 29, 12° andar - sala 1205 - Vila Tijuco, Vila
Tijuco - CEP 07091-060, Fone: (11) 2845-9254, Guarulhos-SP - E-mail:
guarulhoslcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n°: 0006906-81.2021.8.26.0224
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Inadimplemento
Exequente: ESPOLIO DE Alcides Nogueira Diniz e outro
Executado: José Odilio da Silva e outros

Juiz de Direito: Dr FABIANO MOTA CARDOSO

Vistos.

Fls. 324/347: defiro.
Diante do atendimento do determinado a fl. 343, homologo o valor da média das

avaliagdes do imovel em RS 656.096,10 (seiscentos e cinquenta e seis mil, noventa e seis
reais ¢ dez centavos).

Aos executados para ciéncia.

Intime-se.

Guarulhos, 20 de maio de 2025.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006906-81.2021.8.26.0224 e codigo 6DGjXMZC.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANO MOTA CARDOSO, liberado nos autos em 20/05/2025 as 14:07 .



