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AVALIACAO MERCADOLOGICA IMOBILIARIA

Por solicitacdo, apresento o presente parecer, cuja finalidade é realizar a andlise

mercadoldgica do seguinte imdvel:

Endereco: Rua Genofre, 192, Jardim Bom Pastor, Santo Andre — SP, CEP 09051-100
Tipo: Casa

Area util: 54,62 m?

Matricula: 13.585 do 12 CRI de Santo André - SP

Para a elaboracdo deste parecer, foi realizada uma pesquisa de mercado com
levantamento de imdveis similares na mesma regido, analisando valores médios praticados
para venda. Os critérios de avaliagao considerados incluem localizagdo, metragem, padrao

construtivo, demanda local e outros fatores que influenciam diretamente no valor do imével.

Elementos comparativos:

Referéncias Link Valor do m?

Ref. 1 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-com- RS 5.555,55
jardim-bom-pastor-santo-andre-sp-90m2-id-
2688770244 /?source=ranking%2Crp

Ref. 2 https://www.quintoandar.com.br/imovel/893643264/comprar/casa-3- RS 4.560,43
guartos-jardim-bom-pastor-santo-
andre?from_route=%22search_results%22&search_id=%22f5c8ebcf-
1265-4ac9-b87a-
1f72699c6388%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22releva
nce%22%2C%22searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%
22%3A%22search%22%2C%22rank%22%3A1%2C%22personalization%2
2%3Atrue%7D

Ref. 3 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-77-m-por- RS 4.285,71
r$-330.000-00-jardim-bom-
2963298489.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-
personalized-hits&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=3

Com base na andlise realizada, o valor estimado para venda do imodvel é de

aproximadamente RS 262.206,76 (duzentos e sessenta e dois mil, duzentos e seis reais e
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setenta e seis centavos) considerando uma margem de 5% para mais ou para menos, a

depender da oscilacdo do mercado.
Por fim, declaro que este parecer opinativo foi elaborado com base em informacdes
disponiveis no momento da analise e encontra respaldo legal no Artigo 32 Lei n.2 6.530/1978.

S3do Paulo, 14 de novembro de 2025.

Assinado digitalmente via ZapSign por
@)/ Murilo Rocha Silva dos Santos
Data 14/11/2025 19:32:11.437 (UTC-0300)
Murilo Rocha Silva dos Santos

CRECI/SP n® 262067
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| PARECER OPINATIVO MERCADOLOGICO DE IMOVEL |

O imével avaliado é uma casa com 54,62 m?, conforme matricula n® 13.585 do 1° Cartdrio
de Registro de Iméveis de Santo André, situada na Rua Genofre, 192, Jardim Bom Pastor, Santo

Andre — SP, CEP 09051-100.

Imoveis referenciais comparativos:

1. https://www.lopes.com.br/imovel/REO891582/venda-casa-1-quarto-santo-andre-vila-

palmares
Valor Area Valor do m?
R$ 350.000,00 90 m? R 3.888,88
2. https:/ /sl1nk.com/SKGCv
Valor Area Valor do m?
R$ 475.000,00 70 m? R$ 6.785,71
3. https://11nq.com/VGuuK
Valor Area Valor do m?
R$ 410.000,00 86 m? R$ 4.767 44

Considerando as caracteristicas do imével quanto a localizagdo, metragem e média de

precos da regiao, avalio o imével quanto ao valor de comercializagao em:

Valor médio do m* R$ 5.147, 34
Valor de mercado: R$ 281.147,89

duzentos e oitenta e um mil, cento € quarenta e sete reais e oitenta € nove centavos

E para que produza os seus efeitos legais e juridicos, eu, Tedfilo de Sousa Barbosa, Corretor
de Imoveis inscrito no CRECI da 2* Regiao sob n° 242108-F, assino este Parecer, que foi elaborado

de acordo com o artigo 3° da Lei n® 6.530, de 1978.

Sdo Paulo, 14 de ngogembro de 2025.

Assinado digitalmente via ZapSign por
Tedfilo de Sousa Barbosa
Data 14/11/2025 18:54:05.433 (UTC-0300)

Teofilo de Sousa Barbosa

CRECI/SP n° 242108
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PARECER OPINATIVO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA

Em atencdo a solicitacdo, apresenta-se o presente Parecer Opinativo de
Comercializagao Imobiliaria, com fundamento no Artigo 3° Lei n.© 6.530/1978 ".

A finalidade do presente parecer é a determinacao do valor de mercado do imével
para fins de comercializacao.

Para realizar a avaliagao, utiliza-se o método comparativo de mercado com base no
valor do metro quadrado na regido, bem como a sua localizacéo, infraestrutura,
zoneamento, idade do condominio, entre outros aspectos, pelo que, avalia-se da
seguinte forma:

1. Descrigao do Imoével: Casa com area de 54,62 m2, localizada na Rua Genofre,
192, Jardim Bom Pastor, Santo Andre — SP, CEP 09051-100.

i = == A0 SNOPPINg GIODaN Gl 7
X Parque CENTRO %\\%‘v/// N
TABOAO Municipal pics Sulouan Q Carrefour Hipermercado
0 Eng Salvador @ Fundacéo Santo André
Arena =% | BlueFit Fernando Prestes
R \ /“ ;:f///zd\ s
pee '{'an%c Santudrio/Nossa Shopping ABC &) Ao “\»’i’/,
o%@s Senhora’Aparecida %)
& \ Parque Central Q % © clube Atlético Aramacan 7
& Universidad &
: niversidade o
5 / Federal do VILA PIRES 0 EZQSIClONAD
/‘// ABC, Campus ’
> Séo.. 2
// G Lojas Renner %‘76/4,- Parque Guaraciaba 0
J// ; & Claudiomiro Barbeiro
Cidade di.Crianca ©) s z
idade da Crianca & o ] -
Havan S&o Bernardo do Est %-’ Santo Andre
Campo - Tudo num s6 lug... - Piraporinha - oso @
E Americanas
JARDIM DO
\ Poupatempo - Sdo c BAETA NEVES | o e ESTADD
Bernardo do'Campo
} Séao Bernardo i
5 do Campo
= PN

1 Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978),

que regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis.

Art 3° Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagdo na compra, venda, permuta e locagdo de imdveis, podendo,
ainda, opinar quanto & comercializagédo imobilidria.

Este corretor signatario possui registro regular e ativo junto ao Conselho Regional de Corretores de Iméveis (CRECI-SP) sob o
n® 267685-F, bem como registro no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios sob o n® 51332. Desta maneira, fica
comprovada a habilitagéo e possibilidade de elaboragéo do presente laudo.

Mariana Mitt
Corretora e Avaliadora de Imodveis
CRECI/SP n° 267685-F | CNAI n® 051332
mittmariana@gmail.com | | mariana.mitt@creci.org.br
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Mariana Mitt
Corretora e Avaliadora de Imodveis
CRECI/SP n° 267685-F | CNAI n® 051332

mittmariana@gmail.com | | mariana.mitt@creci.org.br
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2. Identificagao do imével: Imoével cadastrado sob o n® de matricula 13.585 no 1°
Cartorio de Registro de Imoveis de Santo André. Inscrigdo municipal n® 19.216.042.

Primeiro Oficial de Registro de Imoveis de Santo Andre

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Imdveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de S&o Paulo, etc.

CHM: 111005.2.0013585-45 .

LIVRO N° 2 — REGISTRO 1. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SANTO AN

e MaTRICULA FICHA "
- 13.585 | 1 r _
IMGVEL:- Um prédio residennial sob n¥ 192 da rua Genofre e -
seu terreno designado pelo lote ne 18 (parte), da quadra 15,
do Jardim Bom Pastor, nesta cidade e comarca, classificado -
sob n® 19.216.042, na PMSA., medindo 4,93 ms. de frente, couw
igual metragem nos fundos, por 11,08 ma. da frente aos fun -
dos, de ambos os lados, encerrandc a drea de 54,62 ms2., con
finando pela frente com a8 rua Genofrej; pelo lado direito de

quemn da mesma rua olha para o imével, com o prédo n® 188 da -
mesma ruaj pelo lado esquerdo cnm o prédio n? 184 da rua An-
tonio de Lima, e, pelos fundos, com o lote n? 17 da mesma -
quadra.-—

Julho - de 1978

3. Pesquisa de mercado:

Ref. 1 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-77-m-por-r$-
330.000-00-jardim-bom-

Mariana Mitt
Corretora e Avaliadora de Imodveis
CRECI/SP n° 267685-F | CNAI n® 051332
mittmariana@gmail.com | | mariana.mitt@creci.org.br
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2963298489.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-
hits&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=3
Area util: 77 m?| Valor do m?: R$ 4.285,71/m” | Valor anunciado: R$ 330.000,00

Ref. 2 https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/imoveis/casa-a-venda-jardim-
bom-pastor-santo-andre-1451496181?lis=listing_1001
Area util: 90 m? | Valor do m*: R$ 6.111,11/m?| Valor anunciado: R$ 550.000,00

Ref. 3 https://www.quintoandar.com.br/imovel/895163769/comprar/casa-2-
quartos-jardim-ocara-santo-
andre?from_route=%22search_results%22&house_tags=newAd&search_id=%225
79103bf-9944-4cdc-aa2f-
ab34e42ba37a%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22
%2C%22searchMode%22%3A%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22sear
ch%22%2C%22rank%22%3A9%2C%22personalization%22%3Afalse%7D

Area util: 90 m? | Valor do m”: R$ 4.444,44/m” | Valor anunciado: R$ 400.000,00

4. Valor do metro quadrado com base nessas informacgées: R$ 4.947,08 (quatro
mil, novecentos e quarenta e sete reais e oito centavos), portanto:

5. Valor avaliado: R$ 270.209,87 (duzentos e setenta mil, duzentos e nove reais e

oitenta e sete centavos).

6. Consideragoes finais: este valor pode variar de 5% a 10% para mais ou para
menos, conforme oscilagdao do mercado.

Sao Paulo, 14 de novembro de 2025.

Assinado digitalmente via ZapSign por

Mariana das Dores Mitt

Data 14/11/2025 19:00:53.510 (UTC-0300)
Mariana das Dores Mitt

CRECI-SP n°267685-F
CNAIn° 051332

Mariana Mitt
Corretora e Avaliadora de Iméveis
CRECI/SP n° 267685-F | CNAI n°® 051332
mittmariana@gmail.com | | mariana.mitt@creci.org.br
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SANTO ANDRE
FORO DE SANTO ANDRE
8* VARA CIVEL
3 0 FEVEREIRD DE 14 Pga. IV Centenario, 03, ., Centro - CEP 09040-906, Fone: (11) 4435-6829,
Santo André-SP - E-mail: stoandre8cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TRINUNAL I JUSTRCA,

DECISAO
Processo Digital n°: 1015019-84.2021.8.26.0554
Classe - Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Nota Promisséria
Exequente: FMD - Securitizadora S/A
Executado: R. Grano Comércio de A¢os Finos e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Alberto Gentil de Almeida Pedroso

Vistos.

Fls. 579/584. Ciente do v. Acordao, negando provimento ao recurso.

Tendo em vista as avaliagdes apresentadas as fls. 550/561, homologo a avaliagdo
do imovel pela média, no valor de R$ 271.188,17.

Ciéncia a parte executada.

Manifeste-se a parte exequente objetivamente em termos de prosseguimento, no
prazo de 10 dias.

Intime-se.

Santo André, 18 de junho de 2026.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
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