JANE AMORIM o

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Solicitante: S4 Empreendimentos e Participagdes Ltda.
CNPJ: 10.374.857/0001-25

Imével objeto: Matricula n® 91.297 do 16° Registro de Imdéveis de Sao Paulo/SP
Enderecgo: Av. Itaquera, 1084, Jardim Santa Maria, Sao Paulo/SP

Finalidade: Avaliacao judicial para fins de execugéo de titulo extrajudicial
Data-base: Janeiro de 2026

1. INTRODUCAO

Este laudo de avaliagcdo tem por finalidade estimar o valor de mercado do terreno
identificado na matricula n® 91.297, localizado a Av. Itaquera, 1084, Jardim Santa
Maria, Sdo Paulo/SP, conforme determinado pela 82 Vara Civel da Comarca de
Guarulhos, nos autos do processo n°® 1003881-04.2025.8.26.0224.

O presente trabalho segue os preceitos da ABNT NBR 14.653-2 (avaliagdo de
imoveis urbanos), bem como as diretrizes e boas praticas estabelecidas pelo
COFECI/CRECI e jurisprudéncia consolidada nos tribunais.

2. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
e Matricula: 91.297 - 16° RI/SP
e Endereco: Av. Itaquera, 1084, Jardim Santa Maria
o |IPTU: Cadastro 147.136.0078-3
o Testadas:
o Frente para Av. Itaquera: 10,00 m
o Fundo para Rua Agai: 10,45 m
o Areatotal: 323,10 m*
e Uso atual: Comercial
« Edificagao existente: 40 m” (4rea registrada na matricula)
e Zoneamento: ZEU

3. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
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Figura 3 - Frente - Av. Itaquera
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O imoével avaliando consiste em um lote de terreno em meio de quadra,
pavimentado e murado, com duas frentes, com acesso tanto pela Avenida Itaquera,
quanto pela Rua Acai.
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Possui duas edificagdes, caracterizadas por ediculas com aproximadamente 80 m?
(ndo registrada), em regular estado de conservagao, com idade aparente de 25-30
anos.

As vias de acesso ao imdvel sdo pavimentadas, contam com iluminagao publica,
calcamento, rede de agua, esgoto e coleta de lixo.

4. CARACTERIZAGAO REGIONAL

ltaquera é um distrito da zona leste do municipio de Sao Paulo, com area
aproximada de 14,6 km®. A populacdo do distrito gira em torno de 210 mil
habitantes.

O distrito apresenta densidade demografica elevada e perfil predominantemente
de classes sociais médias (grande parte da populacao enquadrada na classe C), o
que é tipico de regides com habitagao vertical e comércio local ativo.

A regido possui estrutura de transporte coletivo, destacando-se a estagao
Corinthians-ltaquera, pertencente as linhas 3-Vermelha do Metr6 de Sao Paulo e
11-Coral da CPTM (Expresso Leste).

Ha presencga de centros comerciais importantes, como o Shopping Metro Itaquera,
localizado junto a estagao Corinthians-Itaquera.

Aregido possui hospitais, clinicas, postos de saude, escolas, instituicoes de ensino
médio e técnico, além de oferta razodvel de servigos publicos e privados

Ha também uma rede de comércio de bairro: supermercados, padarias, farméacias,
academias, restaurantes, comércio de rua — tipicos de areas urbanas
consolidadas.

A regidao tem experimentado incrementos recentes de empreendimentos
residenciais e comerciais, impulsionados pela melhoria na infraestrutura e pela
verticalizagdo gradual em partes do distrito.

Em boa parte do distrito, especialmente nas areas mais densas, persistem desafios
relativos a mobilidade (horarios de pico, saturacao no transporte), ma qualidade de
algumas vias secundarias e infraestrutura urbana heterogénea.

5. METODOLOGIA

Para realizacdo do estudo, foi adotado o método comparativo de dados do
mercado, os quais foram obtidos com base em transacdes efetivas de venda e
compra de imdéveis com caracteristicas similares localizados na regiao do imédvel
avaliado.
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Para avaliacao da construgao foi utilizado o método de custo de reprodugdo, com
base no custo estimado para reproducdo da construcdo com as mesmas
caracteristicas construtivas.

Os dados das transagoes utilizados, sao divulgados mensalmente pela Prefeitura
do Municipio de Sao Paulo.’

Foi considerado na amostragem, imdveis do tipo terreno, localizados no mesmo
setor fiscal do imével avaliando, com caracteristicas e dimensoes similares.

€m| 16/01/2026 as 11:22 , sob o nimero WGRU26700099145

-04. 2025182610224 e codigo KUBN3HI.

6. AMOSTRAS
. . Datade , : 2
N° do Cadastro Logradouro Niamero Bairro CEP VALOR - RI Matricula | Area | Testada TIPO Valor m* (R$
Transacao o
=]
147.258.0019-7 | R MACELA DO CAMPO S/N PRQ SAVOY 03570130 R$ 12/02/2025 | 16°RI | 171072 | 250 10 TERRENO | R$ 1.040%)
CITY 260.000,00 o
R ASTROGILDO PRQ SAVOY R$ o 2
147.220.0039-4 PEREIRA S/N aITY 03571120 260.000,00 23/04/2025 | 9°RI 102469 | 250 10 TERRENO | R$ 1.040% <
R LYGIA RONCEL PRQ SAVOY R$ o > %
147.220.0068-8 RODRIGUES S/N oIy 03571130 349.000,00 18/02/2025 | 9°RI 102469 | 327 10 TERRENO | R$ 1.067%8{&
147.173.0012-1 R UACUMA S/N JDSTA 03575000 R$ 16/07/2025 | 16°Rl 34253 289 10 TERRENO | R$ 1.33 o 8‘CE
T MARIA 385.000,00 ) 2,% [«
D R$ o R
_ a
146.064.0008-1 AV ITAQUERA 3134 FERNANDES 03526000 394.000,00 21/07/2025 | 16°RI 39135 279 11,7 TERRENO | R$ 1.412%9%
R FRANK DOMINGOS PRQ SAVOY R$ o ° 5
147.219.0008-1 TORCHIA S/N CITY 03571150 400.000,00 07/05/2025 | 16°RI | 167179 | 250 10 TERRENO | R$ 1.60(%)0

Considerando a data de cada transacao e a necessidade de atualizagao do valor
para data-base de janeiro/2026, procedeu-se com a atualizagcdo do valor do m” das
amostras obtidas com base no IPCA/IBGE, incidente entre a data de transacéao até
dezembro/2025, conforme a seguir apurado:

N° Cadastro Data da transagdo Valor original (R$/m?) Valor atualizado (R$/m?)
147.258.0019-7 12/02/2025 R$ 1.040,00 | R$ 1.082,62
147.220.0039-4 23/04/2025 R$ 1.040,00 | R$ 1.062,67
147.220.0068-8 18/02/2025 R$ 1.067,28 | R$ 1.111,02
147.173.0012-1 16/07/2025 R$ 1.332,18 | R$ 1.348,64
146.064.0008-1 21/07/2025 R$ 1.412,19 | R$ 1.429,63
147.219.0008-1 07/05/2025 R$ 1.600,00 | R$ 1.627,87

Valor médio regional: R$1.277,08/m?

7. AVALIAGAO DO TERRENO

Avalia-se o terreno em R$412.624,55 conforme célculo a seguir:

' fonte de dados:
https://prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/fazenda/arquivos/itbi/GUIAS%20DE%20ITBI%20PAGAS
%20%2825112025%29.xlsx
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R$1.277,08 x 323,10 m” = R$412.624,55

8. AVALIACAO DA CONSTRUGAO

Para afericdo da construcao, adotou-se o custo de construgao divulgado pelo
Sinduscon, conforme boletim divulgado em dezembro/2025 (boletim
desonerado), no valor de R$1 .143,80/m2.

Considerando o obsoletismo da construgcao e a depreciagdo pela sua idade, bem
ainda, pelo seu estado de conservacao, avalia-se que o conjunto de edificacdes
erigidas no imovel, utilizando-se o fator de 0,8634, possui o valor atual de
R$80.000,00, conforme calculo a seguir:

Valor novo:

80 m*x R$1.143,80 = R$92.647,80
Depreciacao:

R$92.647,80 x 0,8634 = R$80.000,00
8. CONCLUSAO

O imdvel avaliando, considerando seu terreno, com valor de R$412.624,55 e suas
edificacdes, com valor de R$80.000,00, possui o valor de mercado, para esta data,
de R$492.624,55 (quatrocentos e noventa e dois mil, seiscentos e vinte e quatro
reais e cinquenta e cinco centavos).

Guarulhos, 15 de janeiro de 2026.

adm2@galpoes.net

Assinal
E Si

JANE CONCEIGCAO CAVALCANTE DE AMORIM
janecavalcante@creci.org.br
CNAI: 29481

CRECI/SP: 203561
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Detalhes do Avaliador

JANE CONCEICAO CAVALCANTE DE
AMORIM

CNAI: 29481
Inscrigao:
CRECI n®: 203561 - 22 Regido - Sao Paulo - Principal

E-Mail:
janecavalcante@creci.org.br
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PAULO JONAS - CORRETOR DE IMOVEIS
K CRECI/SP 220.750

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

l. DADOS DO SOLICITANTE

O presente laudo foi elaborado por solicitacdo da empresa S4 EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o n2 10.374.857/0001-25, com endereco
a Rua Santana de Ipanema, n? 450, Sala 2, Bairro Cidade Industrial Satélite de Sao Paulo,
Municipio de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, CEP 07220-010

Il. OBJETIVO DO PARECER TECNICO

Este trabalho tem como objetivo, obter o valor de mercado do imdvel localizado na
Avenida ltaquera, n? 1.084, Jardim Santa Maria, Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo, para fins judiciais, de acordo com o determinado nos autos do processo n2
1003881-04.2025.8.26.0224 em tramite perante a 82 Vara Civel da Comarca de
Guarulhos/SP.

. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O imovel avaliando encontra-se descrito e caracterizado na matricula 91.297 do 162
Oficial de Registro de Imdveis da Capital/SP.

Nos termos do registro (R-14), referido imdvel foi adquirido pela empresa GAREX
SERVICOS ADMINISTRATIVOS LTDA, inscrita no CNPJ/MF n? 40.731.784/0001-42, com
sede a Rua S3o Jorge, n2 300, apto. 153, Bairro Parque Sao Jorge, Municipio de S3o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, através de escritura publica datada de 13 de janeiro de 2023, lavrada
perante o 32 Tabelido de Notas de Guarulhos, Livro 1501, Folhas 127/130.

De acordo com a notificacdo de langamento do cadastro imobiliario 147.136.0078-3, o
imovel esta localizado na Avenida Itaquera, n? 1.084, Lote 28, Quadra 2, do Bairro Jardim
Santa Maria, no Municipio de Sdo Paulo/SP.

IV.  DESCRICAO DO IMOVEL

De acordo com o registro imobilidrio o imdvel possui uma casa com area construida de
40,00 m?, inserida em um terreno constituido pelo lote 28 da quadra 02 do Jardim Santa
Maria, medindo 10,00 metros de frente, 32,50m do lado direito de quem da frente olha
o terreno, 30,90m do lado esquerdo e 10,45m nos fundos em linha quebrada,
confrontando pela frente com a Avenida ltaquera, no lado direito com o lote 27, no lado
esquerdo com o lote 29, e nos fundos com a Rua Acai, totalizando a drea de 323,10 m2.
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Em vistoria ao local, constatou-se que a area construida do imovel, corresponde a duas
ediculas, construidas em alvenaria convencional, apresentando paredes portantes e
acabamento simples, com medidas aproximadas de 9x6 metros e 9x3, respectivamente,
totalizando aproximadamente 81 m?.

A cobertura é composta por telhado com calhetGes de fibrocimento, apoiados sobre a
estrutura. A edificacdo possui pé-direito aproximado de 2,8 metros, compativel com
construcBes auxiliares ou de apoio operacional.

O terreno é delimitado por muro de alvenaria executado nos limites laterais confrontantes
com os imadveis vizinhos, proporcionando fechamento fisico e definicdo das divisas.

O acesso ao lote se dd pela Avenida ltaquera, através de portdo metalico, proprio para
controle de entrada e saida de veiculos, instalado na testada do imdvel.

A area interna do terreno apresenta pavimentagcdo em cimento, constituindo piso
continuo, adequado para circulacdo, estacionamento ou uso operacional, com
caracteristicas de acabamento simples e funcional.

V. CONTEXTUALIZAGCAO DA VIZINHANGA E INFRAESTRUTURA REGIONAL

O imovel encontra-se inserido entre dois imdveis vizinhos de vocacdo comercial,
compondo um trecho urbano consolidado, caracterizado por ocupacao
predominantemente comercial e mista, com fluxo constante de pessoas e veiculos.

Possui duas frentes, sendo uma voltada para a Avenida Itaquera e outra para a Rua Acai,
o que confere maior visibilidade e potencial de aproveitamento urbanistico. O acesso
principal ao imdvel ocorre exclusivamente pela Avenida Itaquera, via de maior porte e
circulacdo, enquanto a frente para a Rua Acai ndo possui funcdo secundaria, vez que
isolada pela construcdo da edicula.

A regido é dotada de infraestrutura urbana completa, contando com abastecimento de
adgua potavel pela rede publica, coleta e esgotamento sanitario por sistema publico,
energia elétrica em rede regular, com atendimento monofasico ou trifasico conforme
disponibilidade local, iluminacdo publica instalada nas vias, rede de telecomunicagdes,
incluindo telefonia fixa, movel e servicos de internet banda larga, sistema de drenagem
urbana para aguas pluviais.

O entorno é amplamente atendido por transporte publico, com linhas regulares de 6nibus
circulando pela Avenida Itaquera e vias adjacentes, garantindo facil acesso a outras
regides da cidade.
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K CRECI/SP 220.750

Em sintese, trata-se de imdvel localizado em area urbana consolidada, com forte apelo
comercial, boa acessibilidade viaria e infraestrutura plena, compativel com usos
comerciais, de servicos ou atividades correlatas.

VI.  PROVEITO ECONOMICO DO IMOVEL

O imdvel apresenta aproveitamento econdmico compativel com a vocagdo comercial da
regido, encontrando-se inserido em eixo urbano consolidado, com predomindncia de
atividades comerciais e de servicos, o que amplia seu potencial de geracao de renda.

Sua localizacdo em via de grande circulacdo, aliada a frente voltada para a Avenida
ltaquera, confere elevada visibilidade, facilidade de acesso e atratividade para ocupacdes
comerciais. A existéncia de duas frentes potencializa o aproveitamento do lote, seja para
implantacdo de edificacdo comercial, seja para adequacdes futuras que ampliem a area
construida ou melhorem a exposicdo do imodvel, respeitados os parametros urbanisticos
aplicaveis.

Atualmente, o imdvel pode ser economicamente explorado por meio de locagdo ou uso
direto para atividades comerciais de pequeno porte, tais como lava-rapido,
estacionamento, depdsitos, desmanche de veiculos comércio varejista, prestacdo de
servigos, ou usos correlatos, de acordo com o zoneamento local. A edificacdo existente,
ainda que de padrdo simples, serve como estrutura de apoio até eventual requalificacdo
do terreno.

Sob a ética de mercado, o imdvel apresenta liquidez satisfatéria, uma vez que combina
localizacdo estratégica, infraestrutura urbana completa e perfil compativel com a
demanda local. O maior valor econémico do bem estd associado ao terreno, sendo o
aproveitamento construtivo passivel de otimizacdo conforme projeto, legislacdo vigente
e estratégia do investidor.

Dessa forma, o imdvel demonstra capacidade efetiva de geracdo de renda e potencial de
valorizacdo, seja pela manutencdo do uso atual, seja por meio de intervencdes que
ampliem ou qualifiguem sua exploracdo econdmica.

VIl.  METODOLOGIA DE AVALIACAO

Para a avaliacdo do imdvel, serdo adotadas metodologias distintas, em consonancia com
as boas praticas de avaliacBes e com a natureza dos bens avaliados.

Para apuracdo do valor do terreno sera utilizada a metodologia comparativa direta de
dados de mercado, fundamentada na analise de valores praticados em transacdes e
ofertas de terrenos com caracteristicas semelhantes, considerando, entre outros fatores,
localizacdo, area, testada, zoneamento, padrdo da vizinhanca e condi¢bes de mercado,
com os devidos ajustes técnicos para homogeneizacdo dos dados.
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Para a construcdo sera empregado o método do custo de reproducdo, consistente na
estimativa do custo necessario para reproduzir a edificacdo com as mesmas
caracteristicas construtivas, materiais e padrdo de acabamento existentes na data da
avaliacdo, procedendo-se posteriormente a depreciacgdo do valor apurado, mediante
aplicacdo de fatores como idade aparente, estado de conservacado, obsolescéncia fisica e
funcional, quando cabivel.

As metodologias adotadas permitem a apuracdo de valores compativeis com a realidade
de mercado, assegurando maior precisdo técnica e coeréncia com as caracteristicas
especificas do terreno e das edificacdes avaliadas, em conformidade com as normas
técnicas de avaliagBes, em especial, ABNT NBR 14.653.

VIIl.  VALOR DO TERRENO

A. IDENTIFICAGAO DAS AMOSTRAS:

DATA DA
E ENDERE E
ITEM NDERECO PESQUISA FONT
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-santa-maria-zona-leste-sao-
1 RUA AGAI 15/01/2025 paulo-127m2-venda-RS320000-id-2827156083/?source=ranking%2Crp
RUA MARIA ) ) . )
) LAURA 15/01/2025 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-novo-carrao-zona-leste-sao-
- - - _id- 2 — in O
FIGUEIREDO paulo-269m2-venda-RS350000-id-2826980128/?source=ranking%2Crp
3 RUA GASPAR 15/01/2025 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-carrao-zona-leste-sao-paulo-120m2-
LEMOS venda-RS340000-id- 2529951972/?source=ranking%2Crp
I e
ESTELITA PERNET : - BALD

B. CARACTERISTICAS FISICAS E URBANISTICAS

ITEM | AREA (M2) TESTADA (M) TOPOGRAFIA SITUAGAO
1 127 6 | PLANO MEIO DE QUADRA
2 269 10 | PLANO MEIO DE QUADRA
3 120 6 | PLANO MEIO DE QUADRA
4 250 10 | PLANO MEIO DE QUADRA

C. VALORES OBSERVADOS

ITEM VALOR TOTAL (R$) VALOR UNITARIO (R$/M?)

RS RS
320.000,00 2.519,69

[En
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" man i " mer T = T et
RS RS
2 1350.000,00 1.301,12
RS RS
31340.000,00 2.833,33
RS RS
41290.000,00 1.160,00

D. FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

ITEM | OFERTA | LOCALIZAGAO AREA TESTADA TOPOGRAFIA | SITUACAO | FATOR TOTAL
1 0,9 1,05 1 1 1 1 0,9450
2 0,9 1,05 1,1 0,95 1 1 0,9875
3 0,9 1,05 1,02 1 1 1 0,9639
4 0,9 1,05 1,1 0,95 1 1 0,9875

E. VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

ITEM VALOR UNITARIO ORIGINAL FATOR TOTAL VALOR HOMOGENIZADO

RS RS

1]2.519,69 0,9450 | 2.381,11
RS RS

211.301,12 0,9875 | 1.284,89
RS RS

312.833,33 0,9639 [ 2.731,05
RS RS

411.160,00 0,9875 | 1.145,53

F. TRATAMENTO ESTATISCO

Valor minimo: RS 1.145,53/m?

Valor maximo: RS 2.731,05/m?
Média aritmética:

2.381,11 + 1.284,89 + 2.731,05 + 1.145,53

2 = R$1.885,65/m?

Mediana:

(média dos dois valores centrais)
1.284,89 + 2.381,11

2

= R$1.833,00/m?

G. CONCLUSAO - VALOR DO TERRENO
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Apds a homogeneizacdo dos dados amostrais, procedeu-se ao tratamento estatistico dos
valores unitédrios obtidos, apurando-se valor minimo de RS 1.145,53/m?, valor maximo de
RS 2.731,05/m?, média aritmética de RS 1.885,65/m? e mediana de RS 1.833,00/m?>.
Considerando a dispersdo observada e a representatividade das amostras, adotou-se
como valor unitério representativo o montante de RS 1.833,00/m?2.

R$1.833,00 x 323,10 = R$592.242,30

Portanto, avalia-se a area do terreno em R$592.242,30 (quinhentos e noventa e
dois mil, duzentos e quarenta de dois reais e trinta centavos).

IX.  VALOR DA CONSTRUGAO

A. CUSTO UNITARIO ADOTADO (BASE SINDUSCON)

O boletim divulgado pelo Sinduscon (dez/2025), para construcdo simples do tipo galpdo
(Gl), corresponde a RS 1.143,80/m? (boletim desonerado).

Portanto, uma construcdo nova equivalente, antes da depreciacdo, teria o custo de
R$92.647,80, conforme calculo a seguir:

81,00m?x1.143,80R$/m2= R$92.647,80
B. VIDA UTIL, DEPRECIACAO DA EDIFICACAO E CONSERVACAO

Para edicula simples em alvenaria adotou-se a vida Util econémica da construgdo de 50
(cinquenta) anos.

Em inspecdo visual e analisando a documentacao relacionada ao imével, estimou-se que
a construcdo foi erigida em 1994, portanto, com 31 anos de idade. Logo, temos:

Depreciagéo fisica = 31/50 = 62%

A edificacdo demanda reparos e manutencBes em gerais, envolvendo revisdo da
cobertura, reparos em alvenaria e pintura em geral, razdo pela qual caracteriza-se com
regular estado de conservacao.

Fator residual=1-0,62=0,38

Portanto, o valor depreciado da construcdo, corresponde ao valor de R$35.206,16,
conforme calculo a seguir:

R$92.647,80x0,38=R$35.206,16

C. CONCLUSAO — VALOR DA CONSTRUCAO
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A edificacdo existente consiste em duas ediculas de padrao construtivo simples, com area
aproximada de 81,00 m?, executada em alvenaria e cobertura em fibrocimento, com
idade aparente de 1994 e estado de conservacdo regular.

A avaliacdo da construcao foi realizada pelo método do custo de reproducdo, adotando-
se como referéncia os custos unitarios divulgados pelo SindusCon-SP (Boletim Econémico
—dezembro de 2025), utilizando-se o padrdo Gl — galpdo/edificacdo simples, no valor de
RS 1.143,80/m?.

Sobre o custo de reproducdo novo aplicou-se depreciacado fisica em funcdo da idade e do
estado de conservagdo, resultando no valor final da construcio de R$35.206,16 (trinta
e cinco mil, duzentos e seis reais e dezesseis centavos).

X. CONCLUSAO

Considerando o valor de avaliacdo do terreno de R$592.242,30 e o valor da construcdo
de R$35.206,16, avalia-se o imével em R$S627.448,46 (seiscentos e vinte e sete
mil, quatrocentos e quarenta e oito reais e quarenta e seis centavos).

Guarulhos, 15 de janeiro de 2026.

PAULO JONAS CAVALCANTE MOTA
CRECI/SP: 220.750
Corretor de Imoveis
jonaspaulo243@gmail.com
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ANEXOS:
1) DOCUMENTO DO AVALIADOR:

CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis
CRECI 22 Regiao - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)
Registro Civil
Data expedicdo: 15/01/2026 13:28:5
Filiagao: ANTONIO GONZAGA CAVALCANTE MOTA

ANTONIA GILDETE MOTA
Naturalidade: Data de Nascimento:
MOMBACA - CE 17/10/1984
RG: CPF:
33.168.276-X SSP - SP 311.576.238-08
Via: Data de Inscricao no CRECI:
10 via 23/04/2021
‘{9 o
Jgs gusto Viana Neto

esidenté do CRECI 2° Regido/SP Diretor Secretario do CRECI 2* Regiao/SP
Codigo de Validagao: LBMG76

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECI

Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI 238 REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2025 | !

CRECISP 220750

PAULO JONAS CAVALCANTE MOTA

S bl 55042026
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CNM: 111278.2.0091297-09

16.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo
~ matriculia ficha
91.297 ! [ 1 I Sao Paulo, 05 de julho de 1,994
. J ..

IMOVEL:~ UMA CASA, situada na Avenida Itaquera, antiga Estra
da Itaquera, nt 1,604-~B, no 382 subdistrito-Vila Matilde, =
com a &rea constiruida de 40,00m2, e seu terreno. constituido
pelo lote 28 da quadra 02 do Jardim Santa Maria, medindo = -
10,00m de frente, 32,50m do lado direito de quem da frente -
olha o terreno, 30,90m do lado esquerdo e 10,45m .nos fundos—
em linha quebrada, confrondo pela frente com & Avenida Ita--
quera, no lado direito com o lote 27, no lado esquerdo com ©
lote 29, e nos fundos com & Rua Agai, antiga Rua Um, com a -

drea de 323,10m2.

3) IPTU DO IMOVEL

IPTU - Notificacao de Langamento (22 via)

&

. " DATA DO FATO

CADASTRO DO IMOVEL |  EXERCICIO NL GERADOR
PREFEITURA DE 147.136.0078-3 2026 01 01/01/2026
SAO PAULO

Situagao: Ativa
Local do Imovel:

AV ITAQUERA, 1084 - LT 28 QD 2

JD STA MARIA CEP 03526-000

Imével localizado além da 22 Subdivisédo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
AV ITAQUERA, 1084 - LT 28 QD 2
JD STA MARIA CEP 03526-000

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13

Dados cadastrais do terreno:

Dados cadastrais da construgao:

Area incorporada (m?): 323 Area construida (m2): 40
Area n#o incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construgéo (m2): 40
Area total (m?): 323 Ano da construgéo corrigido: 1976
Testada (m): 20,45 Padrao da construgéo: 3-A

Uso: comercial
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ORIO FOTOGRAFICO
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SOLICITANTE: S4 Empreendimentos e Participagdes Ltda.
PROCESSO: 1003881-04.2025.8.26.0224
VARA: 82 Vara Civel da Comarca de Guarulhos/SP

1 - Considerag0es iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imdvel penhorado por outros meios,
apresenta-se nessa ocasido uma pesquisa de mercado como base em imdveis com caracteristicas
semelhantes, de modo a viabilizar a mais correta precificacdo e possibilitar sua futura venda em
leildo.

As informacodes aqui trazidas tém como base documentos oficiais, sendo certo que para a apuracdo
do valor final sera considerado que o imdvel se encontra livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca, alienacdo fiducidria ou desapropriacdes que porventura pesem sobre o bem.

2 - Fundamento Legal e Juridico

Cddigo de Processo Civil

Art. 871. Nao se procedera a avaliagdao quando:

| - uma das partes aceitar a estimativa feita pela outra;

IV - se tratar de veiculos automotores ou de outros bens cujo preco médio de mercado possa ser conhecido por
meio de pesquisas realizadas por 6rgdos oficiais ou de anutncios de venda divulgados em meios de
comunicagdo, caso em que cabera a quem fizer a nomeacgdo o encargo de comprovar a cotagdo de mercado. (...)

Jurisprudéncia

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. ATUALIZACAO DO VALOR DO IMOVEL A SER
PRACEADO. APRESENTACAO DE ESTIMATIVA PELO EXEQUENTE. PEDIDO DE INTIMACAO DA PARTE EXECUTADA
PARA VERIFICACAO DE EXISTENCIA DE CONTROVERSIA ACERCA DA ESTIMATIVA. INDEFERIMENTO.
DETERMINACAO, DE OFiCIO, DE APRESENTACAO DE AVALIACAO POR CORRETORES. IRRESIGNACAO DO
EXEQUENTE. INCORRECAO DA MEDIDA. VERIFICACAO. DESNECESSIDADE DE AVALIACAO SE NAO HOUVER
CONTROVERSIA ACERCA DA ESTIMATIVA. INTELIGENCIA DO ART. 871, I, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL (CPC).
ESTIMATIVA DO EXEQUENTE QUE SE BASEIA EM DIVERSOS ANUNCIOS EM SITES, AFASTANDO A “FUNDADA
DUVIDA” DE QUE TRATA O PARAGRAFO UNICO. OBSERVACAO DE QUE TODOS OS INTERESSADOS DEVEM SER
INTIMADOS. DECISAO REFORMADA. RECURSO PROVIDO. (TJSP - Al n2 2029542-92.2024.8.26.0000, Rel. Adilson
de Araujo, j. 20/02/2024)

AGRAVO DE INSTRUMENTO - Decisdo agravada que determinou que a avaliagao dos imdveis seja realizada por
perito de confianca deste Juizo - Pretensdo dos agravantes de que a avaliagdo dos imoveis seja feita por
imobiliarias e por comparativos de antincios publicitarios - Admissibilidade - Inteligéncia do artigo 871, IV, do
CPC - A regra é a avaliagdo por oficial de justica, entretanto, é perfeitamente admitida a avaliacdo de bem
imovel através de avaliacdo de imobilidria, bem como de anuncios publicitarios, quando devidamente
comprovada - Previsdo expressa no CPC - Os agravantes apresentaram 3 laudos de avaliagdo de cada
apartamento penhorado elaborados por imobilidrias, bem como anuncios publicitarios de apartamentos a venda
no mesmo prédio - Necessidade de prova pericial nao demonstrada no caso concreto - Executados que instados
a se manifestarem sobre os valores das avaliagcdes apresentados pelos exequentes por r. despacho de fls. 43/44,
se mantiveram inertes - Medida, ademais, que contribuira para a celeridade processual e importara em menor
onerosidade as partes - Decisdo reformada a fim de constar a desnecessidade da avaliagdo dos imdveis por perito
de confianca do Juizo, cabendo ao d. Juizo a quo decidir se a documentacdo apresentada é suficiente ou ndo para
apuracdo do preco médio do imdvel - Recurso provido. (TISP - Al n? 2080173-40.2024.8.26.0000, Rel. Achile
Alesina, j. 02/05/2024)

Avenida Paulista, 1274 — 212 Andar — Sdo Paulo — SP | +55 11 3101 9851 | contato@dllance.com
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3 - Dados do Imoével

Localizagdo: Av. Itaquera, n? 1084, S3o Paulo/SP.

Dados Registrais: Matricula n2 91.297 do 162 CRI de Sdo Paulo/SP.
Inscrigdo Municipal/Contribuinte: 147.136.0078-3.

Descrigao: Uma Casa, situada na Av. Itaquera, antiga Estrada da Itaquera, n2 1084, no 382 subdistrito

fls. 261

Vila Matilde, com a drea construida de 40m?, e seu terreno constituido pelo lote 28 da quadra 02
do Jd. Santa Maria, medindo 10m de frente, 32,50m do lado direito de quem da frente olha o
terreno, 30,90m do lado esquerdo e 10,45m nos fundos em linha quebrada, confrontando pela

frente com a Av. Itaquera, no lado direito com o lote 27, no lado esquerdo com o lote 29, e nos

fundos com a R. Acai, antiga R.

4 - Detalhamento Regional

4.1 - Levantamento Fotografico (Mapa e ‘Visdo da rua’)
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4.2 - Caracteristicas

Regido Urbana Comercial

A regido possui infraestrutura completa, iluminacdo publica, pavimentacdo asfaltica, abastecimento
de agua, rede de esgoto, energia elétrica, telefonia, coleta de lixo, transporte coletivo frequente e
alto fluxo de pessoas.

Ademais, o entorno é dotado de escolas, hospitais, farmacias, mercados e comércios com servicos
variados.

5 - Precificagdo

5.1 - Metodologia

O estudo objeto deste trabalho se baseou nos requisitos essenciais da NBR 13752:1996 - Pericias de
engenharia na construcdo civil, item 4.3.2, na Norma para avaliacdo de imdveis urbanos do
IBAPE/SP: 2011, no estudo Valores de edificacbes de imdveis urbanos IBAPE/SP: 2017 e na norma
NBR 14.653-2: 2011.

O método utilizado é o ‘Comparativo Direto de Dados de Mercado’, que, segundo a classificacdo da
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, visa analisar o comportamento do mercado
imobilidrio conforme suas variacOes, relativamente a imdveis paradigmas semelhantes,
enguadrados em um mesmo parametro mercadologico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com fulcro
em uma delimitacdao do mercado imobilidrio que possua os atributos mais semelhantes possiveis,
ponderando os valores disponiveis e elaborando parametros analiticos com base na média dos
dados obtidos por meio de pesquisa mercadoldgica, tratando-se, portanto, de pesquisa indireta.

N3o obstante, para se construir uma equiparagdao ainda mais assertiva e corrigir eventuais
discrepancias dos elementos comparativos, aplica-se o processo de ‘Homogeneizagao de Valores’,
gue aumenta o grau de precisdo da avaliacao, e o respectivo ‘Fator de Oferta’, que, conforme item
10.1 da Norma, indica a dedugao de 10% no prego das ofertas para cobrir risco de eventual
superestimativa (elasticidade dos negdcios ou euforia de mercado). Trata-se de fator considerado
obrigatdrio pois o valor de mercado ndo é o valor ofertado pelo vendedor, mas sim o valor mais
provavel que seria negociado e acordado em situagao normal.

5.2 - Amostras Comparativas

Com base na pesquisa mercadoldgica foi possivel identificar imdveis com caracteristicas correlatas
ao bem avaliando, com elementos semelhantes em area (m?), localiza¢3o, edificagdo e zoneamento:
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TERRENO A VENDA NA AV ITAQUERA

Itaquera - Sdo Paulo/SP

Venda
RS 1.300.000,00

g
2
8

Imével Paradigma 1

https://coroareal.com.br/comprar/sp/sao-paulo/itaquera/terreno/76289077

Home iméves Servigos nstituconsl  Contato

W\,
1

Venda RS 1.300.000,00

Terreno

Referéncia: TED0146

Gostou do i ?
Entre e cortats concace

1 AwsToml [ AreaTemeno
13000 55300m

Imdvel Paradigma 2

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-a-venda-387-m-por-r$-1.300.000-00-jardim-2997086071.htm|?n_src=Listado&n exp=personalized sorting-personalized-NA&n pg=1&n pos=2

Zimovelweb  comprar~ Algar - Servicos~ Buscar imobilidrias

Notificagses 1 Meus contatos [0 Anunciar w

Favorito Compartilhar =4 Notas pessoais [ Ocultar anuncio 2%

Imével Itaquer:

Imével Itaquera

———

Comercial - 387m? - 4 vagas

Venda RS 1.300.000 | Me avisar se o prego baixar

IPTU RS 654

Consércio com 10% de cashback
A Conquiste seu lar pagando menos com © Consércio QuintoAndar

Simular agora >

® Avenida Itaquera 2456, Jardim Maringd, Sao Paulo

Contate o anunciante

Email

Nome Telefone

ol ser contatado sobre este imével em venda
que vi em Imovelweb.

Imével Paradigma 3

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-jardim-santa-maria-zona-leste-sao-paulo-sp-128m2-id-2500270708/?source=ranking%2Crp

zap

Alugar Comp da L

s8io Paulo / Zona Leste /

& Compartithar <> Favoritar

Terreno / Lote / Condominio a venda,
128m? - Jardim Santa Maria

Localizacd&o

® Rua Acai, 01 - Jardim Santa Maria, Sso Paulo - SP

Metragern Banheir e seresy 3
B 128m* & Ancanduva ey, R oraias i,
Bl Oados canowratcas €075 Qoo | Torinos  Infommar eiwo o mape
Publicado hé 5 o " S 4 bmiana @ Saiba mais sobre o imével
Valores
Venda Condominio PTUGD
RS 320.000 Isento RS 63
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O imdvel paradigma n? 1 indica o valor do m? em R$2.350,81

O imdvel paradigma n? 2 indica o valor do m? em R$3.359,17

O imdvel paradigma n? 3 indica o valor do m? em R$2.500,00

*Meédia calculada com a aplicagdo do ‘Fator de Oferta’ (-10%)

VALOR DO M2 (R$/M?)

RS 3.359,17

RS 2.500,00

RS 2.350,81 RS 2.462,99

IMOVEL PARADIGMA 1 IMOVEL PARADIGMA 2 IMOVEL PARADIGMA 3 MEDIA

*Média calculada com a anlicacio do 'Fator de Oferta' (-10%)

6 - Conclusao
Nos termos previstos no art. 871, | e IV do CPC, com base na analise mercadoldgica comparativa,
serve o presente para indicar os seguintes valores avaliatdrios conclusivos:

323,10m? de area util/privativa x R$2.462,99/m? =

Avaliacdo feita em 12/12/2025

Assim, uma vez fixado o valor do bem imdével sob andlise, a D1ILANCE LeilGes, por meio de seu
Leiloeiro José Roberto Neves Amorim - JUCESP 1106, coloca-se a inteira disposi¢ao para proceder
com o respectivo praceamento.

E 0 que me cumpre,
Brenno Zanardo
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
TRIBUNAL DS JUSTICA COMARCA de Guarulhos
o . FORO DE GUARULHOS
S “PmmgyaRra ciVEL
z x Rua dos Crisantemos, 29, 13¢ andar, sala 1303 - Vila Tijuco
B CEP: 07091-060 - Guarulhos - SP

Telefone: (11) 2845-9268 - E-mail: upj5a8cvguarulhos@tjsp.jus.br

| DESPACHO

Processo n°: 1003881-04.2025.8.26.0224

Classe — Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Valor da Execucdo / Calculo / Atualizacéo
Exequente: 4 Empreendimentos e Participacfes Ltda

Executado: Rodoviario Garra Ltda

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Luiz Gustavo de Oliveira Martins Pereira

Vistos.
Preliminarmente, providencie o exequente o demonstrativo do débito atualizado,

no prazo de cinco dias.

Considerando os valores indicados pelos avaliadores, homologo o valor do bem

pelo montante de R$ 638.621,67, por refletir amédia dos documentos apresentados aos autos.

Anote-se, desde, j& os débitos tributarios indicados as fls. 265, os quais deverdo

ser atualizados até a data da arrematacao.

Nomeio a empresa 0 José Roberto Neves Amorim - JUCESP 1106 -

nevesamorim@dllance.Com como gestora judicia do leildo eletronico; fixo a comissdo no

montante de 5% do preco da alienacdo (art. 17, Provimento CSM 1625/2009 “até o percentua
maximo de 5% sobre o valor da arrematagdo, ndo se incluindo no valor do lango e que sera paga

diretamente ao gestor”).

Os bens a serem alienados estar&o em exposi¢do nos locais indicados no site na
descricéo de cada lote, para visitagdo dos interessados, nos dias e horérios determinados. O gestor
devera obedecer os preceitos do Provimento CSM 1625/2009.

Providencie a serventia o cadastro do feito no respectivo “site”, designando-se
datas, se necessario, devendo o leiloeiro constar no edital eventuais dividas do imével, incluindo
asfiscais.

Int.

Processo n° 1003881-04.2025.8.26.0224 - p. 1
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
TRIBUNAL DE JUSTICA COMARCA de Guarulhos
o - FORO DE GUARULHOS
S “PmmgyaRra ciVEL
z x Rua dos Crisantemos, 29, 13¢ andar, sala 1303 - Vila Tijuco
B CEP: 07091-060 - Guarulhos - SP

Telefone: (11) 2845-9268 - E-mail: upj5a8cvguarulhos@tjsp.jus.br

Guarulhos, 09 de abril de 2026.

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

AATENCAO: E imprescindivel que todos os advogados e auxiliares da justica realizem o
cadastro no sistema EPROC, tendo em vista a migragdo progressiva dos processos para
plataforma. O ndo cadastramento implicar& no ndo recebimento das intimacfes pelo DJEN,
sendo que eventuais consequéncias gravosas decorrentes dessa omissao serdo de responsabilidade
do préprio patrono ou do interessado.

Para mais informagdes sobre o procedimento de cadastramento, acesse:

PRIMEIROS PASSOSNO SISTEMA
https://www.tjsp.jus.br/downl oad/ EPROC/M anuai sPublicoExterno/1.1-EPROC_ADVOGADOS-
Primeiros_passos no_sistema_eproc_20.03.2025.pdf

TJSP - Tribunal de Justica de Sdo Paulo

https://esg.tjsp.jus.br/gen-frontend-vue/l egid acao/find/235580
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