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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA

DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Maria Isabel Dias Pereira.
Doutor Marcelo Iranley Pinto de Luna Rosa.

DATA: 19/04/2024.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 113.682 — Cartério de Registro de Iméveis de Itanhaém/SP, penhorado nos autos
do Processo n? 0021941-05.2020.8.26.0002, 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 informacgdes 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 desapropriagcdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Abril.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Rua Iguacu, n? 2274 - Cibratel Il - Itanhaém, SP - CEP: 11740-
000.

Dados de Registro: Matricula n? 113.682 - Cartdrio de Registro de Imdveis
de Itanhaém/SP — De acordo com sua Certiddo de Valor Venal, o imdvel
possui 100,80m? de area construida.

Descricao do bem: Uma casa sob lote n? 19 da quadra 210, da Estancia
Balneadria de Itanhaém, no municipio de Itanhaém, medindo 12,00 metros
de frente para a Rua Iguacu, encerrando a drea de 420,00m?>.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2023)
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3.2 - Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

Uma drea valorizada, com praias em sua proximidade; conta com diversas op¢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 calgcaddes, auxiliando no desenvolvendo do comércio, melhorando a
iluminagao e aumentando a seguranga.
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4 - Precificacao

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

mercadoldgico.

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

portanto, uma pesquisa indireta.
4.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativon? 1

. 5 R$ 424.200
Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda, =

136 m? por R$ 424.200

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
cibratel-ii-bairros-itanhaem-com-garagem-136m2-
venda-RS424200-id-2694002895/

Elemento comparativo n2 2

5 s R$ 330.000
Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda, =

80 m?2 por R$ 330.000

Q [} £ 8

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-

cibratel-ii-bairros-itanhaem-com-garagem-80m2-
venda-RS330000-id-2625791714/

Elemento comparativo n2 3

120 m?2 por R$ 280.000

0 =)

§a
ke

Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda,

R$ 280.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-

cibratel-ii-bairros-itanhaem-com-garagem-120m2-

venda-RS280000-id-2616824012/
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4.3 — Método Denotativo Geométrico
Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imdveis 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
RS$4.500 Elemento Comparativo 2

Elemento Comparativo 3
R$4.000

W Imovel Avaliando
R$3.500
R$3.000
R$2.500
R$2.000
R$1.500
R$1.000

R$500

RSO

e O imovel paradigma n? 01 indica o valor do m? em RS 3.119,12 (trés mil, cento e dezenove
Reais e doze centavos).

e 0O imovel paradigma n? 02 indica o valor do m? em RS 4.125,00 (quatro mil, cento e vinte e
cinco Reais).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 2.333,33 (dois mil, trezentos e trinta
e trés Reais e trinta e trés centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
3.192,48 (trés mil, cento e noventa e dois Reais e quarenta e oito centavos).

4.4 — 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 Homogeneizagdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais compardveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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4.5 — Valor do Imével

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:

(100,80m? de area construida x R$ 3.192,48)

RS 321.802,35

(trezentos e vinte e um mil, oitocentos e dois
Reais e trinta e cinco centavos)

Abril de 2024

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagcdo 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 RS 3.192,48, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 321.802,35.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdével em apreco, colocamo-nos a disposicao para
prosseguir seu praceamento.

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
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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 lguagu, n2 2274 - Cibratel Il - tanhaém, SP - CEP: 11740-000.

Solicitante: Maria Isabel Dias Pereira

CPF/CNPJ: RG: 12.833.377

Endereco: Rua Canuto Luiz do Nascimento, n2 188, Jardim Capelinha, CEP: 08032-140, S3o Paulo/SP

Data Base: 19/04/2024

Processo: 0021941-05.2020.8.26.0002

Objeto de Estudo

Uma casa, pertencente a quadra 210, na Estancia Balnedria de Itanhaém, municipio de Itanhaém.

Sua frente, com 12,00 metros, esta voltada para a Rua Iguacu, totalizando uma area de 420,00m?

113.682.

O Imodvel estd matriculado perante o Cartério de Registro de Imdveis de Itanhaém/SP sob n°

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?2 RS 3.128,63.

RS 100,80m? x RS 3.128,63/m?

Valor da Avaliacao
RS 315.366,31

7. &‘;’Y& .

Z

Jonathan Barbosa Bﬁé/Da Silva CRECI n2 263094-SP

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MARCELO IRANLEY PINTO DE LUNA ROSA, protocolado em 01/07/2024 as 17:49 , sob o nimero WSTA24706114624

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021941-05.2020.8.26.0002 e codigo LG8gWKki9.



fls. 454

Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica

Sdo Paulo, 19/04/2024.

Solicitante do parecer técnico: Maria Isabel Dias Pereira.

Inscrito no CNPJ/CPF: RG: 12.833.377.

Estabelecido: Rua Canuto Luiz do Nascimento, n? 188, Jardim Capelinha, CEP: 08032-140, Sao
Paulo/SP.

FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imével.
DADOS DO IMOVEL

Matricula: 113.682 - Cartdrio de Registro de Iméveis de [tanhaém/SP

Descricdo: Uma casa identificada como lote nimero 19, situado na quadra 210 da Estancia Balnearia de
[tanhaém, localizado no municipio de Itanhaém, possui 12,00 metros de frente voltados para a Rua
Iguacu, abrangendo uma area total de 420,00m>.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizagdao do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificagao,
investigacdo, processamento, analise e interpretagdo de resultados sobre dados do mercado
imobiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certidao de Matricula.
Certidao de Valor Venal.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados
obtidos nos documentos deste imdvel e, levando em consideracao as diversas tendéncias de negdcios
imobiliarios, conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliagdo
mercadologica é de R$ 312.148,28 para Abril/2024.

\———) 5
l'r.,f-? M__ e = —

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO

Processo: 0021941-05.2020.8.26.0002.

Solicitante: Maria Isabel Dias Pereira.

CPF/CNPJ: RG: 12.833.377.

Enderego: Rua Canuto Luiz do Nascimento, n? 188, Jardim Capelinha, CEP: 08032-140,
S30 Paulo/SP.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 331.456,42

1\3 b (.

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA

= 19/04/2024.
AVALIACAO /04/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO

Rua lguagu, n2 2274 - Cibratel Il - Itanhaém, SP - CEP: 11740-000

DESCRICAO DO

Uma casa de numero 19, localizado na quadra 210 da Estancia Balnedria de
[tanhaém, na cidade de Itanhaém, tem uma extensdo de 12,00 metros na sua

IMOVEL frente, que se direciona para a Rua lIguagu, cobrindo uma area total de
420,00m?2.
DADOS CADASTRAIS Matricula 113.682 do Cartério de Registro de Imdveis de Itanhaém/SP.

Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imével em

MERCADO questdo esta situado e, tendo como base a documentac¢do enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 3.288,26.

4 ie30 2 _
AVALIACAO Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 3.288,26 x RS 100,80m? = RS 331.456,42
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