
EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA 

CÍVEL DO FORO DE LIMEIRA/SP 

 

 

 

 

Processo n° 0008279-19.2022.8.26.0320 

 

LUIZ DANILO BOSCHIERO, devidamente qualificado nos autos do 

processo em epígrafe, por seu advogado que esta subscreve, vem, 

respeitosamente, à presença de Vossa Excelência, requerer o quanto segue. 

Primeiramente, objetivando a economia e celeridade processual para 

avaliação do imóvel penhorado nos presentes autos às fls. 149, pleiteia-se pela 

juntada de pareceres técnicos realizados por corretores, a fim de aferir o valor de 

mercado do bem. 

Ademais, informa-se que, em complemento aos referidos 

documentos, foi realizada a análise comparativa de preços médios do mercado 

imobiliário, nos termos do artigo 871, inciso I e IV, Código de Processo Civil, 

motivo pelo qual se requer também a juntada do respectivo Relatório. 

Portanto, destaca-se que o Relatório Comparativo em comento servirá 

de adendo às informações apresentadas pelos corretores em seus pareceres, 

motivo pelo qual se aproxima do preço médio do bem penhorado, visto que os 

métodos utilizados são complementares. 

Destarte, este Exequente requer seja fixado como valor de avaliação 

do imóvel a quantia de R$ 216.560,41 (duzentos e dezesseis mil, quinhentos e 

sessenta reais e quarenta e um centavos - cifra obtida com o cálculo da média 
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entre os valores alcançados pelos corretores, conforme supramencionado), 

mediante homologação por parte deste D. Juízo. 

Oportunamente, com fundamento no artigo 879, II e 883, ambos do 

Código de Processo Civil e nos termos do Provimento CSM nº 1625/2009 do 

Tribunal de Justiça de São Paulo, reitera-se a realização do Leilão Eletrônico para 

alienação do bem penhorado nos autos do processo em epígrafe, pelo valor de 

Avaliação alhures em 1ª praça e, 50% de deságio em 2ª praça (artigo 891, 

Parágrafo Único). 

Ainda nestes termos, vem através desta reiterar a petição de fls. 152 

para que seja nomeado como Leiloeiro Oficial para a realização deste ato o Sr. 

Davi Borges de Aquino, Leiloeiro Oficial inscrito na JUCESP sob o n° 1.070, 

com endereço comercial na Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - 

CEP 01.311-300 - São Paulo - SP, Fone: (11) 3230-1126, e-mail: 

contato@alfaleiloes.com, devidamente habilitado e cadastrado no Portal de 

Auxiliares da Justiça do Estado de São Paulo: 

“https://www.tjsp.jus.br/AuxiliaresJustica/AuxiliarJustica/Consult

aPublica/Perfil/23879”. 

Cumpre informar que o leiloeiro supramencionado, encontra-se com 

seu cadastro regularmente enquadrado no Provimento CSM nº 2427/2017, 

Provimento CG nº 19/2021, Comunicado CG nº 1082/2021 e no Comunicado 

CG nº 251/2022, artigo 251-A. 

Destaca-se, por oportuno, que o leiloeiro em apreço é gestor da Alfa 

Leilões – Especialista em Imóveis, que dispõe de sistema eletrônico habilitado 

para realização de leilões eletrônicos, hospedado no sítio eletrônico 

www.alfaleiloes.com e que o leilão eletrônico em apreço será realizado neste 

endereço eletrônico. 
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No mais, caso a indicação do referido Auxiliar da Justiça seja acolhida 

por este MM. Juízo, requer-se autorização para que o leiloeiro nomeado, bem 

como seus funcionários e autorizados, possam se dirigir até o local em que se 

encontra o bem, a fim de (i) obter material fotográfico e (ii) promover visitações 

de eventuais interessados, objetivando potencializar as chances de venda com a 

ampla divulgação do bem. 

 

Termos em que, pede deferimento. 

 

Limeira, 19 de fevereiro de 2024. 

 

RENAN PELIZARI DA SILVA 

OAB/SP nº 449.348 
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Dados e Documentos dos Auxiliares da Justiça

Tribunal de Justiça de São Paulo
Poder Judiciário

Sistema de Gerenciamento dos Auxiliares da Justiça
Olá, Davi Borges de Aquino - JUCESP 1.070 - (www.alfaleiloes.com) | Sair 



 EDITAR (/AUXILIARESJUSTICA/AUXILIARJUSTICA/EDICAO/DADOSBASICOS)

AUXILIAR

STATUS

AUXILIAR JUSTIÇA
ATIVO

DADOS BÁSICOS

DAVI BORGES DE AQUINO - JUCESP 1.070 - (WWW.ALFALEILOES.COM)
CÓDIGO
23879
CPF
34007079889
DATA NASCIMENTO
02/01/1987
SEXO
MASCULINO
RG
PIS PASEP
NÚMERO DE INSCRIÇÃO NO INSS
ÓRGÃO DE CLASSE
NÚMERO DE INSCRIÇÃO NO ÓRGÃO DE CLASSE

E-MAIL PRINCIPAL
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 EDITAR (/AUXILIARESJUSTICA/AUXILIARJUSTICA/EDICAO/TELEFONES)

 EDITAR (/AUXILIARESJUSTICA/AUXILIARJUSTICA/EDICAO/ENDERECOS)

 EDITAR (/AUXILIARESJUSTICA/AUXILIARJUSTICA/EDICAO/FORMACOESACADEMICAS)

TELEFONES

ENDEREÇOS

FORMAÇÕES ACADÊMICAS  (ESTE ITEM SERÁ EXIBIDO INTEGRALMENTE NA CONSULTA PÚBLICA)

DBA@ALFALEILOES.COM
E-MAIL

CONTATO@ALFALEILOES.COM
DOCUMENTOS DIGITALIZADOS
CNH (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/DOCUMENTOHANDLER.ASHX?
TIPODOCUMENTO=2&CODIGODOCUMENTO=390988)
REGISTRO JUCESP (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/DOCUMENTOHANDLER.ASHX?
TIPODOCUMENTO=25&CODIGODOCUMENTO=390989)
RG (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/DOCUMENTOHANDLER.ASHX?
TIPODOCUMENTO=6&CODIGODOCUMENTO=390990)
CURRÍCULO PROFISSIONAL (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/DOCUMENTOHANDLER.ASHX?
TIPODOCUMENTO=26&CODIGODOCUMENTO=390991)
CERTIDÃO ESPECÍFICA - JUCESP (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/DOCUMENTOHANDLER.ASHX?
TIPODOCUMENTO=26&CODIGODOCUMENTO=390992)
CONTRATO DE LOCAÇÃO - ARMAZENAGEM DE BENS MÓVEIS
(/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/DOCUMENTOHANDLER.ASHX?
TIPODOCUMENTO=26&CODIGODOCUMENTO=390993)
DECLARAÇÃO - PROVIMENTO CSM Nº 2.427/2017
(/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/DOCUMENTOHANDLER.ASHX?
TIPODOCUMENTO=26&CODIGODOCUMENTO=390994)
COMPROVAÇÃO DE INFRAESTRUTURA - LEILÕES ELETRÔNICOS
(/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/DOCUMENTOHANDLER.ASHX?
TIPODOCUMENTO=26&CODIGODOCUMENTO=390995)
DOCUMENTO E TOPOLOGIA DE T.I (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/DOCUMENTOHANDLER.ASHX?
TIPODOCUMENTO=26&CODIGODOCUMENTO=390996)
DECLARAÇÃO DE RESPONSABILIDADE (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/DOCUMENTOHANDLER.ASHX?
TIPODOCUMENTO=26&CODIGODOCUMENTO=390997)

TELEFONE  (ESTE NÚMERO DE TELEFONE SERÁ EXIBIDO NA CONSULTA PÚBLICA)

CELULAR COMERCIAL (11) 985132959

TELEFONE  (ESTE NÚMERO DE TELEFONE SERÁ EXIBIDO NA CONSULTA PÚBLICA)

FIXO COMERCIAL (11) 32301126

ENDEREÇO  (ESTE ENDEREÇO SERÁ EXIBIDO NA CONSULTA PÚBLICA)

COMERCIAL - AVENIDA PAULISTA , 2421 - 1° ANDAR
BELA VISTA - SÃO PAULO - SP - 01311300

GRADUAÇÃO ( CONCLUÍDO )
CURSO
DIREITO
COMPROVANTE (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/FORMACAOACADEMICAHANDLER.ASHX?
FORMACAO=38486&NIVEL=4)
APERFEIÇOAMENTO ( CONCLUÍDO )
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Desenvolvido pela Secretaria de Tecnologia da Informação do TJSP - 33

 EDITAR (/AUXILIARESJUSTICA/AUXILIARJUSTICA/EDICAO/CERTIDOES)

 EDITAR (/AUXILIARESJUSTICA/AUXILIARJUSTICA/EDICAO/BIOGRAFIA)

CERTIDÕES  (ESTE ITEM SERÁ EXIBIDO INTEGRALMENTE NA CONSULTA PÚBLICA)

CURRÍCULO/BIOGRAFIA  (ESTE ITEM SERÁ EXIBIDO INTEGRALMENTE NA CONSULTA PÚBLICA)

CURSO
DIREITO
COMPROVANTE (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/FORMACAOACADEMICAHANDLER.ASHX?
FORMACAO=38501&NIVEL=5)
ESPECIALIZAÇÃO (PÓS-GRADUAÇÃO) ( CONCLUÍDO )
CURSO
DIREITO
COMPROVANTE (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/FORMACAOACADEMICAHANDLER.ASHX?
FORMACAO=38488&NIVEL=6)

INEXISTÊNCIA DE DÉBITO TRIBUTÁRIO FEDERAL (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/CERTIDAOHANDLER.ASHX?
TIPOCERTIDAO=7)

INEXISTÊNCIA DE DÉBITO TRIBUTÁRIO MUNICIPAL (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/CERTIDAOHANDLER.ASHX?
TIPOCERTIDAO=9)

DISTRIBUIÇÃO DE PROCESSOS CÍVEL (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/CERTIDAOHANDLER.ASHX?
TIPOCERTIDAO=1)

DISTRIBUIÇÃO DE PROCESSOS CRIMINAIS DA JUSTIÇA ESTADUAL/DISTRITAL
(/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/CERTIDAOHANDLER.ASHX?TIPOCERTIDAO=2)

EXECUTIVO FISCAL (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/CERTIDAOHANDLER.ASHX?TIPOCERTIDAO=3)

DISTRIBUIÇÃO DE PROCESSOS CRIMINAIS DA JUSTIÇA FEDERAL
(/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/CERTIDAOHANDLER.ASHX?TIPOCERTIDAO=10)

INEXISTÊNCIA DE DÉBITO TRIBUTÁRIO ESTADUAL (/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/CERTIDAOHANDLER.ASHX?
TIPOCERTIDAO=8)

REGULARIDADE ÓRGÃO DE CLASSE (EXPEDIDA, NO MÁXIMO, HÁ 30 DIAS, RESOLUÇÃO CNJ 393/2021)
(/AUXILIARESJUSTICA/HANDLERS/CERTIDAOHANDLER.ASHX?TIPOCERTIDAO=6)

        ALFA LEILÕES - ESPECIALISTA EM IMÓVEIS
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SOLICITADO POR: DAVI  - CPF/CNPJ: ***.534.190-** DATA:  18/01/2024 17:23:16  - VALOR: R$ 21,14 P
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SOLICITADO POR: DAVI  - CPF/CNPJ: ***.534.190-** DATA:  18/01/2024 17:23:16  - VALOR: R$ 21,14 P
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SOLICITADO POR: DAVI  - CPF/CNPJ: ***.534.190-** DATA:  18/01/2024 17:23:16  - VALOR: R$ 21,14 P
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PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E PROMOVER A 
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RELATÓRIO DE COMPARAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 
DE:          Alfa Leilões – Especialista em Imóveis. 

 

PARA:   Luiz Danilo Boschieiro. 

  Doutor Renan Pelizari da Silva. 

 

DATA: 23/01/2024. 
  
REF.: Relatório Comparativo para Aferição do Preço de Mercado do Bem Imóvel Matriculado 

sob o nº 69.935 – 1º Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo, penhorado nos 
autos do Processo nº 0008279-19.2022.8.26.0320, em trâmite perante a 2ª Vara Cível - 
Foro de Limeira.  

 

 
 

1 - Considerações iniciais 
 

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliação do bem imóvel penhorado nos 

autos do processo em epígrafe, com fundamento no artigo 871, I e IV do CPC, realizamos uma 

pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imóveis com características semelhantes da 

região, com o intuito de viabilização da venda do bem em leilão. 

 

As informações aqui apresentadas, têm como base documentos fornecidos pela prefeitura 

onde o imóvel se situa. Esta precificação considera o imóvel livre de qualquer ônus, posse, domínio, 

hipoteca ou desapropriações que pesem sobre o bem e para a finalidade específica que foi 

destinada esta análise, com a data base de Janeiro. 

 
2 – Estudo do Imóvel  
 

Localização: R. Tiradentes, 1837 - apartamento 26 - Santa Terezinha, São 

Bernardo do Campo - SP, 09780-900. 
 
Dados de Registro: Matrícula nº 69.935 - 1º Registro de Imóveis de São 

Bernardo do Campo – Inscrição Municipal: 003.047.013.144 – De acordo 

com sua Certidão de Matrícula, o imóvel possuí 53,00m² de área privativa. 
 
Descrição do bem: Apartamento nº 26, tipo B, localizado no 2º andar do 

Bloco 09, denominado Edifício Safira, integrando do Parque Residencial 

Tiradentes, situado à Rua Tiradente, nº 1837, com área útil de 53m², com 

direito a uma vaga de garagem indeterminada no condomínio. 
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3 – Detalhamento Regional 
 
3.1 – Levantamento Fotográfico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 
3.2 – Características da Região e Polos de Influência 
 

                 A região tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima 

aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmácias, lojas, serviços 

diversos,vida noturna e mobilidade urbana. 

 

                Além disso, o local conta com melhoramentos públicos essenciais: pavimentação asfáltica, 

água, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminação pública, coleta de lixo e serviço de 

transporte coletivo público. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(Visão do Mapa) 

 
(Visão do Satélite) 
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4 – Planta Genérica de Valores 
 

Conforme Certidão de Valor Venal, o imóvel possui as seguintes características: 

 

 
 
5 – Precificação 
 
5.1 – Metodologia 

 
O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa 

analisar o comportamento do mercado imobiliário conforme suas variações, relativamente à 

imóveis paradigmas semelhantes ao imóvel avaliado, enquadrados em um mesmo parâmetro 

mercadológico. 

 

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificação de um determinado imóvel, com 

fulcro em uma delimitação do mercado imobiliário que possua atributos mais semelhantes possíveis 

ao imóvel avaliado, ponderando os valores disponíveis nesta delimitação e elaborando parâmetros 

analíticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadológica, sendo 

portanto, uma pesquisa indireta. 
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5.2 – Amostras Análogas 
 

 Elemento comparativo nº 1                                           Elemento comparativo nº 2   
     

     
 Elemento comparativo nº 3                                           Elemento comparativo nº 4   
     

 
                                                                 Elemento comparativo nº 5 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-

quartos-parque-residencial-tiradentes-bairros-sao-

bernardo-do-campo-com-garagem-55m2-venda-

RS202000-id-2635545722/ 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-

quartos-parque-residencial-tiradentes-bairros-sao-

bernardo-do-campo-com-garagem-50m2-venda-

RS214000-id-2635549525/ 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-

quartos-parque-residencial-tiradentes-bairros-sao-

bernardo-do-campo-com-garagem-52m2-venda-

RS215000-id-2685290188/ 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-

quartos-parque-residencial-tiradentes-bairros-sao-

bernardo-do-campo-com-garagem-55m2-venda-

RS220000-id-2655973411/ 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-

quartos-parque-residencial-tiradentes-bairros-sao-

bernardo-do-campo-com-garagem-50m2-venda-

RS224000-id-2644982478/ 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
0

8
2

7
9

-1
9

.2
0

2
2

.8
.2

6
.0

3
2

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 5

A
S

l8
G

A
O

.
E

s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

R
E

N
A

N
 P

E
L
IZ

A
R

I 
D

A
 S

IL
V

A
, 

p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 2

4
/0

1
/2

0
2
4
 à

s
 1

4
:1

8
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

L
R

A
2

4
7

0
0

0
9

9
6

1
5

  
  

 .

fls. 181

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

82
79

-1
9.

20
22

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

gP
2Z

U
G

2R
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 R

E
N

A
N

 P
E

LI
Z

A
R

I D
A

 S
IL

V
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
9/

02
/2

02
4 

às
 1

6:
38

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
LR

A
24

70
02

69
85

5 
   

 .

fls. 251



 

 

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - São Paulo – SP  
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com 

 

  

  5 

5.3 –  Método Denotativo Geométrico  
 

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possível identificar imóveis com 

características correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhanças em 

suas áreas (m²), localização, edificação e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir: 
 

 
 

• O imóvel paradigma nº 01 indica o valor do m² em R$ 3.672,73 (três mil, seiscentos e 

setenta e dois Reais e setenta e três centavos).  

 

• O imóvel paradigma nº 02 indica o valor do m² em R$ 4.280,00 (quatro mil, duzentos e 

oitenta Reais). 

 

• O imóvel paradigma nº 03 indica o valor do m² em R$ 4.134,62 (quatro mil, cento e trinta 

e quatro Reais e sessenta e dois centavos). 

 

• O imóvel paradigma nº 04 indica o valor do m² em R$ 4.000,00 (quatro mil Reais). 

 

• O imóvel paradigma nº 05 indica o valor do m² em R$ 4.480,00 (quatro mil, quatrocentos 

e oitenta Reais). 

 

O valor médio do metro quadrado dos imóveis supramencionados perfaz a quantia de R$ 
4.113,47 (quatro mil, cento e treze Reais e quarenta e sete centavos). 
 
5.4 – Fator de Homogeneização 
 
               Para se construir uma equiparação mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja 

imóveis similares em tamanho, padrão e local, requer uma melhoria no seu grau de precisão, obtida 

por outro processo auxiliar, denominado Homogeneização de Valores.  

 

               Tal processo, visa corrigir as discrepâncias dos elementos comparativos através de fatores 

cuja aplicação de um ou outro, há uma variação. Assim, os fatores fundamentais como localização, 

testada, topografia, padrão construtivo, conservação, entre outros, são levados em conta para que 

as amostras sejam mais comparáveis, não obstante a similaridade já pré selecionada na pesquisa. 
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5.5 – Valor do Imóvel 
 

Utilizando o método comparativo de análise mercadológica, bem como, o fator de 

homogeneizaçao, empregando imóveis semelhantes ao imóvel de estudo, seu valor atribuído é de: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

 

 

 

6 - Considerações finais 
 

                Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliação do imóvel 

nos termos do artigo 871, I e IV do CPC, informamos que, com base na análise comparativa supra 

realizada, o valor médio do metro quadrado de sua região é de R$ 4.113,47, de modo que o imóvel 

em apreço tem valor médio de R$ 218.013,83.  

 
Por fim, uma vez fixado o valor do bem imóvel em apreço, colocamo-nos à disposição para 

prosseguir seu praceamento. 

 

Atenciosamente 

 

               Alfa Leilões – Especialista em Imóveis. 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
(53,00m² de área privativa x R$ 4.113,47)   

= 

R$ 218.013,83 

 
(duzentos e dezoito mil, treze Reais e oitenta e 

três centavos) 
 

Janeiro de 2024 
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Finalidade: A presente alegação tem como finalidade dispor o valor de mercado do imóvel urbano situado 

na R. Tiradentes, 1837 - apartamento 26 - Santa Terezinha, São Bernardo do Campo - SP, 09780-900. 

Solicitante: Luiz Danilo Boschieiro 

Data Base: 23/01/2024 

Processo: 0008279-19.2022.8.26.0320 

 

Objeto de Estudo 

 

Apartamento de número 26, categoria B, posicionado no andar 2 do Bloco 09, denominado Edifício 

Safira, parte integrante do Residencial Tiradentes, situado na Rua Tiradente, número 1837, com área útil de 

53m², e com acesso a uma vaga de garagem indeterminada no condomínio. 

 

O Imóvel está matriculado perante o 1º Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo sob n° 

69.935. 
 

Valor do Mercado 

 

Com a expertise da profissão, pude constatar o preço médio de mercado da região e pude visualizar 

paradigmas com características intrínsecas e extrínsecas semelhantes ao avaliando. 

 

               Deste modo, com base nesta análise, a média do m² da região é R$/m² R$ 4.031,20.  

 

R$  53,00m² x R$ 4.031,20/m² 

 

Valor da Avaliação 

R$ 213.653,56 

 

 

 

 

 

 

                     Jonathan Barbosa Braga Da Silva CRECI nº 263094-SP 

 
 
 
 
 
 
 

Termo de Avaliação 
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Parecer Opinativo de Avaliação Mercadológica 
 
São Paulo, 23/01/2024. 
 
Solicitante do parecer técnico: Luiz Danilo Boschieiro. 
 
FINALIDADE DO PARECER 
 
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imóvel. 
 
DADOS DO IMÓVEL 
 
Matrícula: 69.935 - 1º Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo 
Descrição: Unidade residencial nº 26, classe B, situada no segundo piso do Prédio 09, conhecido como 
Edifício Safira, inserida no Conjunto Residencial Tiradentes, localizado na Rua Tiradente, número 1837, 
com espaço habitável de 53m² e incluindo o direito de utilização de um espaço para estacionamento 
não especificado no condomínio. 
 
ANÁLISE UTILIZADA 
 
Para a realização do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificação, 
investigação, processamento, análise e interpretação de resultados sobre dados do mercado 
imobiliário. 
 
DOCUMENTOS UTILIZADOS 
 
Certidão de Matrícula. 
Certidão de Valor Venal. 
 
CONSIDERAÇÕES FINAIS SOBRE O IMÓVEL 
 
Com base em pesquisas mercadológicas realizadas, estudando as características e atributos de dados 
obtidos nos documentos deste imóvel e, levando em consideração as diversas tendências de negócios 
imobiliários, conclui-se que a média de valor do imóvel deste parecer opinativo de avaliação 
mercadológica é de R$ 211.473,42 para Janeiro/2024. 
 
 
 
 
 

Rosemeire Bueno De Sousa 
CRECI Nº 238789-SP 
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AVALIAÇÃO DE COMERCIALIZAÇÃO IMOBILIÁRIA  
 
IDENTIFICAÇÃO 
 
                Processo: 0008279-19.2022.8.26.0320. 

                Solicitante: Luiz Danilo Boschieiro. 
 

RESUMO DO PARECER 
 
                Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez. 

                Valor de Mercado: R$ 224.554,25 

                 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Isabella Bueno De Sousa 
CRECI: 213.931-F 
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 DATA DA        

AVALIAÇÃO 
 

 

23/01/2024. 

 
METODOLOGIA 

 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

 
 

 
LOCALIZAÇÃO 

 

R. Tiradentes, 1837 - apartamento 26 - Santa Terezinha, São Bernardo do Campo 

- SP, 09780-900. 

 

 
 

DESCRIÇÃO  DO 
IMÓVEL 

 

Unidade de moradia número 26, designada como tipo B, localizada no segundo 

piso do Bloco 09, conhecido como Edifício Safira, fazendo parte do Parque 

Residencial Tiradentes, situado na Rua Tiradente, número 1837, com dimensões 

úteis de 53m², e com direito a um espaço de estacionamento não especificado 

no condomínio. 

 
 
DADOS CADASTRAIS 

 

Matrícula 69.935 do 1º Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo.  

 

 
 

MERCADO 

 

Pela especialização profissional, conhecimento da região onde o imóvel em 

questão está situado e, tendo como base a documentação enviada do bem, o 

metro quadrado da região equivale a R$ 4.236,87. 

 

 

AVALIAÇÃO 

 

Valor do Imóvel pela Avaliação:  R$ 4.236,87 x R$  53,00m² =  R$ 224.554,25 
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CERTIDÃO DE VALOR VENAL DO EXERCÍCIO DE 2024

MUNICÍPIO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE FINANÇAS

DEPARTAMENTO DA RECEITA

O DEPARTAMENTO DA RECEITA DO MUNICÍPIO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO, DE ACORDO
COM OS ELEMENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIÁRIO, CERTIFICA:

Atenção: Qualquer rasura ou emenda invalidará este documento.

003.047.013.144

ÁREA DE CONSTRUÇÃO:

193.569,70 m²

Certidão expedida via internet, com base na Instrução Normativa SF-1 Nº. 005/2010 de 1º de Dezembro de 2010.

NÚMERO:

RESSALVA: AS INFORMAÇÕES DE CADASTRO IMOBILIÁRIO, CONTIDAS NESTA CERTIDÃO,
QUER SEJAM QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMÍNIO, QUER SEJAM QUANTO A
DEFINIÇÃO FÍSICA DO IMÓVEL OU IMÓVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU
LOGRADOUROS FRONTEIRIÇOS, ENTENDEM-SE PARA OS EFEITOS TRIBUTÁRIOS E FISCAIS,
PRÓPRIOS E ESPECÍFICOS DA LEGISLAÇÃO VIGENTE, NÃO SE PRESTANDO PARA OUTROS
EFEITOS A NÃO SER OS PRÓPRIOS E DECORRENTES DA TRIBUTAÇÃO.

RUA TIRADENTES

ÁREA DE TERRENO:

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA:

EMITIDO NO DIA: 18/01/2024 ÀS 17:32:13

www.sf.saobernardo.sp.gov.br

58,90 m²ÁREA PROPORCIONAL:

Chave de Segurança: 6L2L6IEG3

LOCAL DO IMÓVEL:

65,63 m²

1837

A utilização desta certidão está condicionada à verificação de autenticidade no portal da Secretaria de Finanças.

R$ 23.980,98 R$ 80.298,07

VALOR TOTAL :VALOR DA CONSTRUÇÃO :VALOR DO TERRENO :

R$ 56.317,09

[OITENTA MIL, DUZENTOS E NOVENTA E OITO REAIS E SETE CENTAVOS]

BLOCO: 9

AP:

COMPLEMENTO:

ARRUAMENTO:

AP.26

ED.SAFIRA

PQUE.RES.TIRADENTES

CONTRIBUINTE: VIVIANE MOLEIRO RODRIGUES
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SEGUNDA VIA SIMPLIFICADA DE IMP.PRED. TERRIT.URBANO E TAXAS

MUNICÍPIO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE FINANÇAS

DEPARTAMENTO DO TESOURO

Hora: 17:29:49Data de Emissão: 18/01/2024

Inscrição Imobiliária: 003.047.013.144

Endereço: RUA TIRADENTES 1.837 ED.SAFIRA

Bloco: 9Ap/Sl/Lj/Ps/Cj/Bx: AP.26

Bairro: PQUE.RES.TIRADENTES Município: SAO BERNARDO DO CAMPO

UF: SP CEP: 09780-900

 Cód. Débito Automático: 1.003.047.013.144-82

 Referente
 2024

 Lançamento
 101240031419

 Todas as parcelas: de 01 à 12

 Código do Processamento
 -10.100.314.192.400.7852

 Vencimento
 18/01/2024

 Principal
 R$ 869,04
 Atualização Monetária
 R$ 0,00
 Multa: R$ 0,12

 Juros: R$ 0,00

 Valor Total a Pagar
 R$ 869,16

BANCO NÃO RECEBER APÓS A DATA DE VENCIMENTO

VIA CONTRIBUINTE AUTENTICAÇÃO MECÂNICA

23790.10909 90523.154772 61008.836506 9 95990000086916

MUNICÍPIO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO
IMP.PRED. TERRIT.URBANO E TAXAS

 Multa
 R$ 0,12

 Juros
 R$ 0,00

 Atualização
 R$ 0,00

 Valor a Pagar
 R$ 869,16

 Principal
 R$ 869,04

 Vencimento
 18/01/2024

 Referente
 2024

 Data Emissão
 18/01/2024

 Lançamento
 101240031419

 Todas as parcelas: de 01 à 12Inscrição Imobiliária: 003.047.013.144

 Código de Processamento
 -10.100.314.192.400.7852

 Cód. Débito Automático: 1.003.047.013.144-82

 Honorários: R$ 0,00

Convênio:

5645963/5231547761 109-0/0088365-4

Agência:

09

Carteira: Banco:

237-2

109-0/0088365-4

Carteira:

237-25645963/5231547761

Banco:

09

Convênio: Agência:

FICHA DE COMPENSAÇÃO

Pagável em qualquer banco até o vencimento.
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