JOH92dg, 061pod 8 0OT0' 92 8 77202 €2-1726/20T 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluswndogeldualajuoiuge/bd/enbipeised/ig snl-dsh fesay/:sdny als 0 assade ‘[eulblo o Jlusjuod ered
© 0€92ETE0/GZV.LISM 0Jdwnu 0 gos ‘ TT:00 St G202/70/€0 Wa ope|odojold ‘0SOAdYD NIHTIND HOD| Jod auswienbip opeuisse ‘[euiflio op eidod 9 0juswnaop aisg

fls. 5389

-

PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.

PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E

Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.

Preco
Médiode
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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA
DATA: 25/03/2025.

REF.: Relatdério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 12.201 — 12 Cartério de Registro de Iméveis de Itaparica/BA, penhorado nos
autos do Processo n2 1027924-23.2024.8.26.0100, em tramite perante a 42 Vara Civel -
Foro Regional Il - Santo Amaro.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imdvel penhorado nos
autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, | e IV do CPC, realizamos uma
pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informacGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta andlise, com a data base de Marc¢o.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Rua Azevedo Monteiro, 352 - Aratuba — Condominio Enseada
de Aratuba - Vera Cruz/BA - CEP: 44470-000.

Dados de Registro: Matricula n2 12.201 - 12 Cartédrio de Registro de Imdveis
de Itaparica/BA — Inscricdo Municipal: 9163200352 — De acordo com sua
Certiddo de Dados Cadastrais, o imdvel possui 381,97m? de area total.

Descricao do bem: Um terreno sem qualquer construgao localizado na Rua
Azevedo Monteiro, nUmero 352, no Condominio Enseada Aratuba, na cidade
de Vera Cruz, na Bahia. A drea total do lote é de 381,97 metros quadrados.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por IGOR GUILHEN CARDOSO, protocolado em 03/04/2025 as 00:11 , sob o nimero WSTA25703132630
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027924-23.2024.8.26.0100 e codigo 7bp2cHOL.



3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps

Condominio
Enseada de Aratuba asa pafaso nuvim azul'€)

(Visdo do Mapa)

3.2 — Caracteristicas da Regidao e Polos de Influéncia
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Uma drea valorizada, com praias em sua proximidade; conta com diversas opc¢des de lazer,
além de obter belezas naturais, pouca movimentacdo urbana e alta qualidade de vida, 6tima

infraestrutura, restaurantes, bares, hospitais, farmacias, lojas e, servicos diversos.

Ademais, por ser um polo que atrai turistas, a prefeitura sempre se empenha em melhorar
a estrutura, construindo calcaddes, auxiliando no desenvolvendo do comércio, melhorando a

iluminacdo e aumentando a seguranca.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027924-23.2024.8.26.0100 e cddigo 7bp2cHOL.
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4 — Planta Genérica de Valores
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Conforme Certiddao de Dados Cadastrais, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

Wiy PREFEITURA MUNICIPAL []“E VERA CRUZ
DEPARTAMENTO DE TRIBUTAGAD
-;“: RUA SA0 BENTO, 123 - CENTRO - MAR GRANDE
by T CNP 13.591.1200001-03
Ficha Cadastral Exercicio: 2125 Data de Emissdo: 25032025 11:4
DADOS CADASTRAIS

Cadastro: 000024353 Ingcriglo: 9153200352 Sator: 53 Quadra:  DDOF Lofe: D006 Unidads: 000 Segho: Facs: 03 - Ambos
Cobranga: NORMAL Parlodo: 9539 Lal: Alteragio; 26012021 Cadasfro; 11032005

(— Propristario —— Compromissdnio sicy Co-Tesponaavel

Nome: VICTOR e momeemes memeee Woms: VICTOR, Qe memmeees e

CPFICHNPJ: [14.™" 535" RGAnscrigan: CPFICHPJ: 014535 RGinacrigao:

(— Endersg oo Imdvel +—— Enderego de Comsapondénca

Logradouro: RUA - AZEVEDD MONTEIRO .., D352 Legradoura: RLUA - AZEVEDD MONTEIRD ..., 352

Balrro: ARATUBA CEP: 44470-000 Balmo: ARATUBA CEP: 44470000
Lotsamento: ENZ. DE ARATUSA Cldade: VERA CRUZ UF: EA
Complsmenta: Complamanto:

Caracteristicas do Terreno

Area do Termeno: 381,97 Profundidade: 15,00 Testada: 15,00 Lad. Esquerdo: 25,64 Lad. Dirslte: 23,22
Zonsamento: ZONA FISCAL TERRITORIAL Fragao ldeal: 1.00

Caraoterictioa Decdobro Carasierictioa Desdobro Carasieriction Ducdobre

0011 - OCURAGAD DO LOTE o001 - WAD COMETRUIDD 0012 - PATRIMGMID 0004 - FROFRID 0013 - AFORAMENTD D002 - FARTICULAR

0014 - UTLEAGRD 0001 - TERREND 3EM USO DU15 - MURDICERCA 0003 - MURD 0016 - US0 DO IMGVEL (FROPRID) D002~ 3IM

0017 - PAZZEID oot - WA D021 - SITUAGAD NA QUADRA 0001 - LLE4 FRENTE 0022 - TORCIRAFIA 0001 - FLANO

0023 - PEDOLOGIA 0004 - NORMAL 0024 - EBSOTO 0001 - WAQ PREENCHIDD 0025 - AGUA ENCANADA 0001 - WAO PREENCHIDD
D025 - ABUA SISTERKA 0001 - WAD FRESNCHIDD 0027 - TELEFONE 0001 - WAQ PREENCHIDD 0028 - COLETA DE XD 0001 - WAO PREENCHIDD
D028 - FOZE4 0001 - WAD FRESNCHIDD 0015 - LIMPEZA FUBLICA 0001~ 2N 001 - ESTADD D002 - BOM

0030 - ILUMIKAGAD FUBLICA 0001 - 3IM

5 — Precificacao

5.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variacdes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitagcdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdo e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo

portanto, uma pesquisa indireta.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por IGOR GUILHEN CARDOSO, protocolado em 03/04/2025 as 00:11 , sob o nimero WSTA25703132630
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027924-23.2024.8.26.0100 e cddigo 7bp2cHOL.



5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

Envie umo mensogem
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Elemento comparativo n2 2

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
terreno-lote-condominio-aratuba-vera-cruz-ba-488m?2-

id-2718525379/

RS 80.000 .5 e

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
terreno-lote-condominio-com-energia-eletrica-aratuba-
vera-cruz-ba-360m?2-id-2644786179/

Elemento comparativo n2 3

http://vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-aratuba-

bairros-vera-cruz-540m2-venda-RS100000-id-

2741955106/

Umero WSTA25703132630

00:11,sobon

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027924-23.2024.8.26.0100 e cddigo 7bp2cHOL.
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5.3 — Método Denotativo Geométrico
Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis com

caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1

RS250 Elemento Comparativo 2

Elemento Comparativo 3

R$200 B Imdvel Avaliando

R$150
R$100
RS$50
RSO

e O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 184,43 (cento e oitenta e quatro
Reais e quarenta e trés centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 222,22 (duzentos e vinte e dois Reais
e vinte e dois centavos).

e Oimovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 185,19 (cento e oitenta e cinco Reais
e dezenove centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
197,28 (cento e noventa e sete Reais e vinte e oito centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacdo,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservagao, entre outros, sdao levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por IGOR GUILHEN CARDOSO, protocolado em 03/04/2025 as 00:11 , sob o nimero WSTA25703132630
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027924-23.2024.8.26.0100 e codigo 7bp2cHOL.
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5.5 —Valor do Imédvel

Utilizando o método comparativo de andlise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imdveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido é de:

(381,97m? de area total x RS 197,28)

RS 75.354,23

(setenta e cinco mil, trezentos e cinquenta e
quatro Reais e vinte e trés centavos)

Margo de 2025

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imével
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 197,28, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 75.354,23.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por IGOR GUILHEN CARDOSO, protocolado em 03/04/2025 as 00:11 , sob o nimero WSTA25703132630
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027924-23.2024.8.26.0100 e cddigo 7bp2cHOL.
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Rua Azevedo Monteiro, 352 - Aratuba - Enseada de Aratuba - Vera Cruz/BA - CEP: 44470-000.
Solicitante: Banco Votorantim S.A

CPF/CNPJ: 59.588.111/0001-03

Endereco: Avenida das Nag¢des Unidas, n2 14.171, torre A,182 Andar, S3do Paulo/SP, CEP 04794-000

Data Base: 25/03/2025

Processo: 1027924-23.2024.8.26.0100

Objeto de Estudo

Localizado na Rua Azevedo Monteiro, 352, no Condominio Enseada Aratuba, na cidade de Vera
Cruz/BA, encontra-se este lote vazio com uma area total de 381,97 metros quadrados, sem qualquer
benfeitoria.

O Imdvel estd matriculado perante o 12 Cartério de Registro de Imdveis de Itaparica/BA sob n°
12.201.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissao, pude constatar o preco médio de mercado da regido e pude visualizar
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta andlise, a média do m? da regido é RS/m? 193,33.

381,97m? x RS 193,33/m?

Valor da Avaliacao
RS 73.847,15

J LR
4ed

Jonathan Barbosa 7@3 Da Silva CRECI n2 263094-SP
/

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027924-23.2024.8.26.0100 e codigo 7bp2cHOL.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IGOR GUILHEN CARDOSO, protocolado em 03/04/2025 as 00:11 , sob o numero WSTA25703132630



fls. 597

Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica
Sdo Paulo, 25/03/2025.
Solicitante do parecer técnico: Banco Votorantim S.A.
Inscrito no CNPJ/CPF: 59.588.111/0001-03.
Estabelecido: Avenida das Nac¢des Unidas, n? 14.171, torre A,182 Andar, Sdo Paulo/SP, CEP 04794-000.
FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imével.
DADOS DO IMOVEL

Matricula: 12.201 - 12 Cartério de Registro de Iméveis de Itaparica/BA

Descricdo: Este é um terreno disponivel, sem edificacdes, situado na Rua Azevedo Monteiro, 352, dentro do
Condominio Enseada Aratuba, em Vera Cruz, na Bahia. A extens3o da area é de 381,97 m2.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdao do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificagao,
investigacao, processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados do mercado imobiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
Certiddo de Dados Cadastrais.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imével e, levando em consideracdo as diversas tendéncias de negdcios imobilidrios,
conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliagio mercadoldgica é de RS
73.093,60 para Margo/2025.

*—_——j £
k;_f} M__ e o ——

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027924-23.2024.8.26.0100 e codigo 7bp2cHOL.
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO

Processo: 1027924-23.2024.8.26.0100.

Solicitante: Banco Votorantim S.A.

CPF/CNPJ: 59.588.111/0001-03.

Endereco: Avenida das Nag¢des Unidas, n? 14.171, torre A,182 Andar, Sdo Paulo/SP, CEP
04794-000.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 77.614,86

9\5 b [[ o

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA
o 25/03/2025.
AVALIACAO 103/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO Rua Azevedo Monteiro, 352 - Aratuba - Enseada de Aratuba - Vera Cruz/BA

- CEP: 44470-000.

DESCRICAO DO

Trata-se de um lote sem construcdo, situado na Rua Azevedo Monteiro,
numero 352, dentro do Condominio Enseada Aratuba, na cidade de Vera

IMOVEL Cruz, estado da Bahia. A drea total do terreno é de 381,97 m?2.
DADOS CADASTRAIS Matricula 12.201 do 12 Cartdrio de Registro de Iméveis de Itaparica/BA.
Pela especializacao profissional, conhecimento da regido onde o imével em
MERCADO guestao esta situado e, tendo como base a documentacao enviada do bem,
o metro quadrado da regido equivale a RS 203,20.
AVALIACAO Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 203,20 x 381,97m? = RS 77.614,86

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por IGOR GUILHEN CARDOSO, protocolado em 03/04/2025 as 00:11 , sob o nimero WSTA25703132630
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