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EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
DO FORO DE GUARULHOS - SP.

Processo n° 1005045-14.2019.8.26.0224
Exequente: Condominio Guaratingueta Il

Executado: Claudete Maria da Conceigao Del Rei e outro

AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO DE IMOVEL
OBJETO DA AVALIAGAO

Imével descrito na matricula n°® 88.259 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de
Santo André — SP:

CNM: 112573.2.0088259-85

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL 2.° REGISTRO DE IMOVEIS
SANTO ANDRE - SP
—— Alatricula

Fiahut CNS cartbrio: 1 5
88,259 I-_ 1 Santo André, 15 ge 0 de’2014

O apartamente n° 03, lccalizado no Pavimento Térreo, Torre 05,
de Conjuntec Habitacional de Interaesse Social, denominado
CONDOMINIO "GUARATINGUETA II", situado na Avenida Guaratingueta
n® 1.001, perimetrc urbano desta cidade, possuindoe uma A&rea
privativa real de 49,25m*; A&rea comum real de 44,615m?,
perfazendo uma area total real construida de 93,865m?;
correspondendo-lhe uma fragfo ideal ne todo do terrenc € nas
demais coisas de uso comum deo condominio igual a 0,005000. O
referido condominio, fei construideo scbre o terrenc de
10.173,06m#. Classificacdoc Fiscal n® 14.115.059 (em area maior).

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS

Nao foi possivel localizar o numero do contribuinte cadastrado na Prefeitura
Municipal de Santo André/SP.
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LOCALIZAGCAO

Condominio Guaratingueta Il

Avenida Guaratingueta, 1.001 — Torre 05 — apartamento 03 (térreo)
Jardim Alzira Franco

Santo André/SP

CEP. 09290-270

Imagem satélite Google Earth

) 5 e

Google Maps

Mapa de Localizagao

& Pferesade calouta » 3 H %
° esa de Chicut Yot | 3 =
2 £ R: Paratna 3 &
5 5 o s
< » cet® « & L =
s 2 5 ?. ¥ Tv get 3 & Império Art Camisetas
3 s § . e [ O avg, & Personalizadas
: * g £ My & e, L= Wity
§ e} RN 25 9. v, Sorocat s % R S
s = %, > 2 z & (] » =
3 & %, < 3 Z 8 g% » & e &
| 4 - '] 2 f z & 3 Massars® 4 - & (0"“
‘e 8 % 9, 3 = 50"
[N o s @ 3 o 3 b o (¢)
e % @ ¥ Sorocat o
) ° e Risey & i)
2 & F3 % baieol p
7 & % 2 g %
§ % & )
* ! 2 O ssio ]
S
R Cuapiayy &2y
93 &
B charllu 8ar Petz Avenida dos Estados Crupe s
B S5 rambns 3
fdmg == Racoes em Oferta er, 3
%{Ifm "W -
-~ Madel Av. dos % @
RAV o Estados (Santo André) g 1
DRy F B e 3
- Rig Qrgamento na MADEL <
"Mue (=)
o Ly o Q.
Engemix & e
? = a 0 :
7 % * cRh
sestoal @) € @y, P
~4 1l S
2 % Mérito Comercial A
R [0 Bombas Sehneider Jacuz 2
A
%,

AMialorLojs
de Mototombas %,

"0 © iy - Cocheira do biel @)
: : -~ A
© zervini do Brasil = [hl% Q‘B% ()

Auto Shopping Global,

7 Santana - @ B Grance ianiessce
Carreto e Mudanga ! gy e Anchieta Pecas
4 e iy iy [ Distribuidora de Pecas
o &3 440 (233) Pocs
\ " - %,% Q%’ Enigma Motel\@) . ¢ feesuinos
Google Maps Rigr Y e

GRUPO ARREMATE LEILOES
WhatsApp (11) 913534142 — contato@grupoarremateleiloes.com.br
www.grupoarremateleiloes.com.br



mailto:contato@grupoarremateleiloes.com.br

GRUPD
A ARREMATE
LEILOES

Caracteristicas do Condominio

O imovel esta situado na Avenida Guaratingueta, n® 1.001, Jardim Alzira Franco,
Santo André/SP, em bairro consolidado, de ocupacdo predominantemente
residencial, composto por condominios habitacionais e residéncias unifamiliares.
A regido é dotada de infraestrutura urbana, com vias pavimentadas, redes de
abastecimento de agua, coleta de esgoto, energia elétrica, iluminagéo publica e
transporte coletivo.

O entorno oferece comércio e servigos de apoio ao uso residencial, incluindo
estabelecimentos comerciais, instituicbes de ensino, unidades de saude e
demais equipamentos urbanos. O imdvel possui acesso por vias de circulagao
que interligam o bairro as demais regides do municipio, contribuindo para sua
atratividade e liquidez no mercado imobiliario.

Trata-se de apartamento integrante do Condominio Guaratingueta Il, com area
privativa de 49,250 m?, area comum de 44,615 m?, area real total de 93,865 m?
e fracao ideal de 0,005000 do terreno.

A planta original do imével € composta por 02 (dois) dormitérios, sala de
estar/jantar, cozinha, banheiro e area de servigo, sendo a unidade de final 03,
confrontando pela frente com o hall de circulacdo, pelo lado direito com o
apartamento de final 02, pelo lado esquerdo com o terreno condominial e pelos
fundos também com o terreno do condominio.

O condominio € composto por 10 (dez) torres residenciais, denominadas Torres
1 a 10, cada uma com 05 (cinco) pavimentos (térreo e quatro pavimentos-tipo),
contendo 04 (quatro) apartamentos por andar, totalizando 200 (duzentas)
unidades habitacionais.

O empreendimento dispde de infraestrutura composta por 200 (duzentos)
abrigos individuais para botijoes de gas, depdsito de lixo, guarita com portaria,
salao de festas, mini mercado, playground, quadra poliesportiva descoberta,
reservatério de agua, area verde e 69 (sessenta e nove) vagas de
estacionamento, das quais 08 (oito) sdo destinadas a pessoas com deficiéncia e
02 (duas) destinadas a carga e descarga, sendo as vagas consideradas areas
comuns de uso coletivo, com utilizagao disciplinada em assembleia condominial,
nao vinculadas as unidades autbnomas.

Conforme constatado, o condominio possui aproximadamente 15 (quinze) anos
de construcao, apresenta portaria 24 horas, ndo possui elevador e encontra-se
dotado de equipamentos de lazer e convivéncia compativeis com
empreendimentos residenciais de padrdao econdmico.

Fonte: “Instrumento Particular de Convengao e Instituicdo do Condominio
Guaratingueta II”. (fls. 12 — 38)
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METODOLOGIA DA AVALIAGCAO
Da Finalidade e Fundamentacao Legal

Em cumprimento as diretrizes processuais e considerando o disposto no artigo
871, incisos | e IV, do Cdédigo de Processo Civil, a presente avaliagdo tem por
finalidade estimar o valor de mercado do imével penhorado nos autos em
epigrafe, mediante andlise de suas caracteristicas, localizacdo, padréo
construtivo e condi¢des observadas no mercado imobiliario. O presente trabalho
tem por objetivo fornecer ao Juizo parédmetros atualizados de valor, de modo a
subsidiar a futura alienacéo judicial do bem, observadas as caracteristicas
especificas do imével avaliando e as condi¢gdes do mercado imobiliario local.

Do Conceito de Valor de Mercado

Para os fins desta avaliacdo, considera-se valor de mercado a expressao
monetaria estimada para o bem na data de referéncia da avaliagao,
correspondente ao valor pelo qual o imdével poderia ser negociado em condi¢des
normais de mercado, entre partes independentes e devidamente informadas,
considerando-se suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, bem como as
condigdes de oferta e procura verificadas no segmento imobilidrio em que esta
inserido.

Da Metodologia Aplicada

Para a consecucédo do escopo técnico, adotou-se prioritariamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em estrita observancia as normas
técnicas vigentes (ABNT NBR 14653). Através deste procedimento, o valor do
imovel é determinado a partir da analise técnica e estatistica de elementos
amostrais assemelhados, de mesmo padrao construtivo e enquadrados no
mesmo universo socioecondmico.

A amostragem foi obtida por meio de rigorosa pesquisa no mercado imobiliario
digital da regido. Procedeu-se, em seguida, as devidas adequagbes e
homogeneizagdes técnicas frente aos atributos do imével avaliando.

Complementarmente, na eventual escassez de dados amostrais em oferta
diretamente comparaveis no micromercado do imovel avaliando, autoriza-se a
utilizagdo de dados oriundos de regides socioeconomicamente assemelhadas,
bem como o suporte subsidiario de outros métodos avaliatérios consagrados
pela engenharia de avaliagbes — tais como os Métodos Involutivo, Evolutivo, de
Capitalizagcdo da Renda ou de Quantificagdo do Custo —, conforme a
especificidade do caso concreto.
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

e Elemento comparativo 1

Link: https://www.quintoandar.com.br/imovel/895575612/comprar/apartamento-2-
quartos-jardim-alzira-franco-santo-andre?from route=%22condominium page%?22

Apartamento a venda com

74m?, 2 quartos e 1vaga
R$ 299.000
Inicio » SantoAndré » Jardim AlziraFranco ) Avenida Guaratingusta » Imével 2876612 Valor do imével
R$ 299.000
Avenida Guara‘tingue'té Entenda se é um bom negoécio >
o . -
Jardim Alzira Franco, Santo André Condominio R$ 200
IPTU 12xR$ 0
leq  2quartos o 74m? B semmetro = 1vaga
e P

[% 1banheiro Até 3° andar &= Semmobilia
{0 Converse conosco agora

Imével 2876612 (2 Publicado ha 10 dias

Descrigao do proprietario

Imoével aconchegante com 2 dormitérios sala cozinha lavanderia e uma vaga de garagem cdmodos Amplos bem
arejados consta ¢ tdo tipo de comércio proximo padarias escolas mercados etc.

Valor do Metro Quadrado R$ 4.040,50
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e Elemento Comparativo 2

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-
garagem-sp-santo-andre-jardim-alzira-franco-49m2-RS245000/id-39975435/

achuvesnamdo Imoéveis v Veiculos v Anuncie v © Favoritos 2

<« Anuncio Fotos & Videos Mapa Street View Nas proximidades

Home > Brasil > SP > Santo André > Jardim Alzira Franco > Avenida Guaratingueta <= v}

Venda
Rs 2 45 . ooo o Avenida Guaratingueta,

. 1001, Jardim Alzira Franco...
Condominio R$ 250/més « IPTU RS -- !

Area util Area total Quartos Banheiros Garagens
M 49m? M 49m? (== @1 a1

Apartamento com 2 quartos a venda na Avenida
Guaratingueta, 1001, Jardim Alzira Franco, Santo André

Descrigdo

Ultima atualizagdo: 09/05/2026 as 12:32h | Ref: 778890

Otimo apartamento localizado na Avenida Guaratingueta, no Jardim Alzira Franco, Santo André.
2 dormitorios

sala com sacada e churrasqueira na sacada

cozinha

banheiro

1Tvaga

condominio com portaria, quadra, salao de festas, bicicletario e playground
Proximidade com comeércio e servi¢os da regido. ldeal para quem busca conforto e praticidade.
Nao perca a oportunidade de conhecer esse imodvel!

Valor do Metro Quadrado R$ 5.000,00
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e Elemento Comparativo 3

Link: https://loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-guaratingueta-jardim-alzira-franco-
santo-andre-2-quartos-48m2/tw0g80?tipoTransacao=venda

—

T T

M L

T AT e

; N Valor a vista

Loft > Apartamento em Santo André > Jardim Alzira Franco > Avenida Guaratinguetd > Imdvel TWOG80

Apartamento a venda em Jardim Alzira Franco com 48 m?, Qe $ -

2 quartos, 1vaga {2 Entenda este valor

Condominio Guaratingueta lv « Avenida Guaratingueta « Jardim Alzira Franco + Santo

André-SP Parcelas a partir de R$ 1.914/més
Condominio @ R$ 270/més

B Apartamento A1 a8 m? = 2quartos 1vaga PTU © R$ 2/més

3° andar ou abaixo RS 4.479 [m? sem suite

Nome

#  1Banheiro

‘ Nome e sobrenome

Mais sobre o Apartamento na Avenida Guaratingueta

O— IMOBILIARIA PARCEIRA
Auxiliadora Predial Mais anuncios deste parceiro

Apartamento a Venda em Santo André - 48m?® com Sacada, Mdvels Planejados e 2 Vagas!

Localizagao Estratégica em Santo André O grande diferencial deste imoével é a facilidade do dia a dia, situado em uma area
com excelente acessibilidade: Comércio completo: Proximo a supermercados e comércios locais variados. Educacgéo por
perto: Facilidade de acesso a escolas e creches na regido. Mobilidade: Regido com vias de facil acesso para transporte
publico e principais avenidas.

Diferenciais do Apartamento Area util: 48 m? muito bem distribuidos. Dormitarios: 2 quartos arejados e iluminados. Sala de
estar: Ambiente integrado com sacada, ideal para momentos de descanso. Cozinha planejada: Prontinha para uso, ja
equipada com maéveis planejados modernos. Area de servico: Lavanderia integrada e ventilada. Banheiro: 1 banheiro
funcional. Vagas de garagem: Raridade na regido! Sao 2 vagas garantidas (1 para carro + 1 para moto). Infraestrutura do
Condominio Lazer e seguranca para toda a familia sem precisar sair de casa: Saldo de festas para suas comemoracdes.
Quadra poliesportiva para atividades fisicas. Parque infantil (Playground) para a diversao das criangas.

Valor do Metro Quadrado R$ 4.479,00
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Elemento Comparativo 1

R$ 4.040,50 / m?

Elemento Comparativo 2

R$ 5.000,00 / m?

Elemento Comparativo 3

R$ 4.479,00 / m?

Média dos Elementos

R$ 4.506,50 / m?

Analise do Valor de Mercado

49,25 m? X R$ 4.506,50

Valor de Mercado do Imovel

R$ 224.605,00

Julho de 2026

e Preco médio da regido com base nos elementos comparativos: R$

224.605,00.

e Desprezando o fator oferta, também chamado de fator elasticidade ou

fator fonte de 10%, afere-se o valor de R$ 202.144,50.

e Desprezando o valor da corretagem aplicada no mercado convencional
de 6%, valores estes embutidos na oferta, afere-se o valor final de R$

190.016,00.

Conclusao

Valor de Avaliacao do Imoével

R$ 190.016,00

Julho/2016

Sao Paulo, 21 de julho de 2026.
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