3
ALFA LEILOES

Especialista em Iméveis

RELATORIO

COMPARATIVO
DE MERCADO

PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E PROMOVER A
VENDA DE IMOVEIS.




fls. 264

Sumario

Relatorio de Comparagao MercadolOgiCa .....ccuuuiiiieeeiiiiieniiiiienniiiiienniisneennsiessesnsiessssnssssssennssssses 1

R 0o T YT [ = Voo T=T3N 131 Lol - 113U 1
2 —ESTUAO dO IMOVEL ...ttt ettt e st e s s aneeseaneesanneeeas 1
3 —Detalhamento REGIONAL..............uuiiiiiiiiie e st e e e s ae e e e nanees 2
3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2023) ........... 2
3.2 — Caracteristicas da Regido € Polos de INfIUBNCIA......cccuueeiiiiiiiiiiiiiieecciiee e 2
4 — Planta GeNErica d@ Valores ............cc.ooiiiiiiiiiiiieieiee ettt ettt st e s eae e s nn e s neeas 3
S\ PrecifiCagao .........;\ ...t Nt et st s e ot eeceeee N eeeineeeeensineeeee s Yonet 3
o R |V 1= o To (0] (o = { - T e e T SO 3
5.2 S AMOStras. ANalogas. A ... ..ot et st T AT e e e e st erecshe et ee e aaitTleenees N e e eatTerannnees 4
5.3 = Método Denotativo GEOMELIICO. ......ccuiiiiiiriiieiieeiie ettt ettt sae e e b e saee e 5
SRl o 1o e [l o (o] 0 g Lo o{=T 01T 12 [oF- o ISR 5
5.5 — Valor doAMoOve L. ..o eecicrireierneiainneisisihesnesesanesesdhesesareserasao@@ane s Bk o enast@@reseraresesdpessrnnases 6
O oo Ty T3 e [T - oo 1oL 3N {14 - 1L SR 6

Material Utilizado Para a Confecgao deste DOCUMENTO.....c..ccvveeeerrenecrrennnereeenneereenssesernnsessenesesnnnns

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE DA SILVA FERREIRA, protocolado em 02/05/2024 as 17:33 , sob o nimero WPGE24700884908
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019646-13.2017.8.26.0477 e codigo krT917nn.



fls. 265

RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA

DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Condominio Edificio Luiza.
Doutor Jose da Silva Ferreira.

DATA: 17/04/2024.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 61.407 — Cartério de Registro de Iméveis de Praia Grande/SP, penhorado nos
autos do Processo n2 1019646-13.2017.8.26.0477, em tramite perante a 12 Vara Civel -
Foro de Praia Grande.

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 viabilizagdo da venda do bem em leilao.

As informacgdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagées 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 Apinajés n2 97 - Apartamento n2 22 - Condominio Edificio
Luiza - Vila Tupi - Praia Grande/SP - CEP: 11703-77.

Dados de Registro: Matricula n? 61.407 - Cartdrio de Registro de Imdveis de
Praia Grande/SP — Inscricdo Municipal: 2.04.10.017.017.0022 — De acordo
com sua Certiddo de Matricula, o imével possui 51,17m? de area privativa.

Descrigao do bem: Apartamento n2 22, localizado no 22 andar ou pavimento
tipo do Edificio Luiza, situado na Rua Apinajes, n? 97, na Vila Tupiry - 12
Gleba, na cidade da Praia Grande/SP, com a drea util de 51,17m?, &rea
comum de 33,10m?, drea total construida de 84,27m?, pertencendo-lhe a
fracdo ideal de 6,17% no terreno e demais coisas de uso e propriedade
comuns do condominio.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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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 Regidao e Polos de Influéncia

Uma area valorizada, com praias em sua proximidade; conta com diversas opgdes de lazer,
além de obter belezas naturais, pouca movimentagao urbana e alta qualidade de vida, 6tima
infraestrutura, restaurantes, bares, hospitais, farmacias, lojas e, servigos diversos.

Ademais, por ser um polo que atrai turistas, a prefeitura sempre se empenha em melhorar
a estrutura, construindo calgaddes, auxiliando no desenvolvendo do comércio, melhorando a
iluminagao e aumentando a seguranca.

WPGE24700884908
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do original, assinado digitalmente por JOSE DA SILVA FERREIRA, protocolado em 02/05/2024

é copia
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Valor Venal, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

1700424, 14:10 Certiddpo Valor Venal

Municipio da Estancia Balnedria de Praia Grande

Estado de 530 Paulo

Secretaria de Financas - Diretoria da Recaita
Diretoria da Divisdo de Receitas Imobilidrias

Certiddo de Valor venal referente ao exercicio de 2024

Mumero: 008402/2024 Data de Emissdo: 17/04/2024

Local do Imovel: ED LUIZA APTO 22

Logradouro......: R APINAJES Nr, Oficial: 97
Codificacdo......: 2.04.10.017.017.0022 Inscricdo Atual: 170.175.028
Area Terreno....: 2591 m? Area Const.: 83,18 m? Testada: 0.74 ml

valor Vena! Territorial: R$ 22.365,74 [VINTE E DOIS MIL TREZENTOS E SESSENTA E CINCO REAIS E
SETENTA E QUATRO CENTAVOS).

valor Venal Predial....: R$ 134.760,23 (CENTO E TRINTA E QUATRO MIL SETECENTOS E SESSENTA
E NOVE REAIS E VINTE E TRES CENTAVOS).

Valor Venal Total......: R$ 157.134,07 (CENTO E CINQUENTA E SETE MIL CENTO E TRINTA E
: QUATRO REAIS E NOVENTA E SETE CENTAVOS).

Observacdo: VALORES EXPRESS0OS EM REAIS REFERENTES AQ EXERCICIO DE 2024

Conferéncia Obrigatdria: O agente recebedor deve conferir esta certiddo no endereco
da Internet: http:/ /www.praiagrande.sp.gov.br no tocante a sua veracidade.

Rasura; Qualguer rasura invalidara este documento.

*a® Certidio emitida via INTERNET ***
555B2-1534D0-79345-13360

Autenticacdo: <555B21534D7934513369>

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 imével, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1 Elemento comparativo n2 2

R$ 195.000

Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a = —_— R$£3S.000
Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a =
vendar>0 mepor R$:195.000 Venda, 60 m? por R$ 235.000
=] &8 1w P 1 banhe a fa] a Ll B
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1- https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-
quartos-vila-tupi-bairros-praia-grande-com-garagem- quartos-vila-tupi-bairros-praia-grande-com-garagem-
50m2-venda-RS195000-id-2699456173/ 60m2-venda-RS235000-id-2650178431/

Elemento comparativo n? 3

& & R$ 245.000
Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a —

Venda, 50 m? por R$ 245.000

R$ 39

© & 1qun [ e a

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-
quartos-vila-tupi-bairros-praia-grande-com-garagem-
50m2-venda-RS245000-id-2675725212/
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5.3 - Método Denotativo Geométrico
Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imoveis 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

R$5.000 Elemento Comparativo 2

R$4.500 Elemento Comparativo 3

R$4.000 B Imodvel Avaliando
R$3.500
R$3.000
R$2.500
R$2.000
R$1.500
R$1.000
R$500

RSO

e Oimodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 3.900,00 (trés mil, novecentos Reais).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 3.916,67 (trés mil, novecentos e
dezesseis Reais e sessenta e sete centavos).

e O imodvel paradigma n2 03 indica o valor do m?> em R$ 4.900,00 (quatro mil, novecentos
Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
4.238,89 (quatro mil, duzentos e trinta e oito Reais e oitenta e nove 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 variacao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservagao, entre outros, sao levados em conta para que
as amostras sejam mais compardveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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5.5 — Valor do Imédvel

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

(51,17m? de area privativa x R$ 4.238,89)

RS 216.903,94

(duzentos e dezesseis mil, novecentos e trés
Reais e noventa e quatro centavos)

Abril de 2024

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 RS 4.238,89, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 216.903,94.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Rua Apinajés n? 97 - Apartamento n2 22 - Condominio Edificio Luiza - Vila Tupi - Praia Grande/SP - CEP:
11703-77.

Solicitante: Condominio Edificio Luiza

CPF/CNPJ: 02.380.114/0001-30

Endereco: Rua Apinajés n2 97 Vila Tupi — Praia Grande/SP - CEP: 11703-77

Data Base: 17/04/2024

Processo: 1019646-13.2017.8.26.0477

Objeto de Estudo

O apartamento 22 estd situado no 22 andar do Edificio Luiza, localizado na Rua Apinajes, nUmero
97, na Vila Tupiry - 12 Gleba, na cidade da Praia Grande/SP. Com uma area Utilde 51,17m? e uma drea comum
de 33,10m?, a area total construida é de 84,27m?. Este apartamento possui uma fracdo ideal de 6,17% no
terreno e nas demais areas de uso comum do condominio.

O Imovel estda matriculado perante o Cartdrio de Registro de Iméveis de Praia Grande/SP sob n°
61.407.

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? RS 4.154,11.

RS 51,17m2 x RS 4.154,11/m?

Valor da Avaliacao
R$ 212.565,87

%

Jonathan Barbosa B;gé Da Silva CRECI n2 263094-SP

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JOSE DA SILVA FERREIRA, protocolado em 02/05/2024 as 17:33 , sob o nimero WPGE24700884908
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica

Sao Paulo, 17/04/2024.

Solicitante do parecer técnico: Condominio Edificio Luiza.
Inscrito no CNPJ/CPF: 02.380.114/0001-30.
Estabelecido: Rua Apinajés n2 97 Vila Tupi - Praia Grande/SP - CEP: 11703-77.

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

Matricula: 61.407 - Cartoério de Registro de Imdveis de Praia Grande/SP

Descricdo: No Edificio Luiza, situado na Rua Apinajes, nimero 97, na Vila Tupiry - 12 Gleba, na cidade
da Praia Grande/SP, encontra-se o apartamento de nimero 22, localizado no 22 andar ou pavimento
padrdo. Com uma area util de 51,17m? e uma area comum de 33,10m?, a 4rea total construida é de
84,27m?. Este apartamento possui uma fracio ideal de 6,17% no terreno e nos demais elementos de
uso e propriedade comuns do condominio.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigacdo, processamento, andlise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercado
imobiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certidao de Matricula.
Certidao de Valor Venal.

CONSIDERAGOES FINAIS SOBRE 0 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 negocios
imobiliarios, conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliagdo
mercadologica é de R$ 210.396,83 para Abril/2024.

ﬁ-_——-) =
\L_f} ~__ we— L o ——

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO
Processo: 1019646-13.2017.8.26.0477.
Solicitante: Condominio Edificio Luiza.
CPF/CNPJ: 02.380.114/0001-30.
Enderego: Rua Apinajés n2 97 Vila Tupi — Praia Grande/SP - CEP: 11703-77.

RESUMO DO PARECER

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

Valor de Mercado: RS 223.411,06

*3 b (( 6

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA

= 17/04/2024.
AVALIACAO /04/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO

Rua Apinajés n2 97 - Apartamento n2 22 - Condominio Edificio Luiza - Vila Tupi -
Praia Grande/SP - CEP: 11703-77

DESCRICAO DO
IMOVEL

Localizado no 29 andar do Edificio Luiza, na Rua Apinajes, nimero 97, na Vila
Tupiry - 12 Gleba, na cidade da Praia Grande/SP, estd o apartamento de nimero
22. Com uma area util de 51,17m? e uma area comum de 33,10m?, a area total
construida é de 84,27m?. Este apartamento possui uma fracdo ideal de 6,17%
no terreno e nas demais areas de uso coletivo do condominio.

DADOS CADASTRAIS

Matricula 61.407 do Cartério de Registro de Imdveis de Praia
Grande/SP.

MERCADO

Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imével em
qguestdo estd situado e, tendo como base a documentacao enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 4.366,06.

AVALIACAO

Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 4.366,06 x RS 51,17m? = RS 223.411,06

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE DA SILVA FERREIRA, protocolado em 02/05/2024 as 17:33 , sob o nimero WPGE24700884908
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