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

Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.

Preco
Médiode
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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA
DATA: 04/06/2025.

REF.: Relatdério Comparativo para Afericao do Pregco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n? 108.814 — Registro de Imdveis de S3o Vicente/SP, penhorado nos autos do
Processo n? 0001341-23.2021.8.26.0100, em tramite perante a 142 Vara Civel - Foro
Central Civel.

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 qualguer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Junho.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Manoel da Nébrega, n2 1182 - Apartamento 911 -
Edificio Uiquend - Itararé, Sdo Vicente/SP, CEP: 11320-220.

Dados de Registro: Matricula n? 108.814 - Registro de Imdveis de Sao
Vicente/SP — Inscricdo Municipal: 17-00098-0029-00022-468 — De acordo
com sua Certiddo de Valor Venal, o imével possui 22,02m? de area privativa.

Descricao do bem: O Apartamento n2 911, localizado no 92 andar do Edificio
Uiquend, situado a Avenida Manoel da Nobrega, 1182, em S3o Vicente,
contendo: vestibulo, quarto, kitchenet e banheiro com 22,02m? de érea
privativa.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2025)
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3.2 — Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

Uma drea valorizada, com praias em sua proximidade; conta com diversas opcoes 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
iluminacao e aumentando a seguranca.
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4 — Planta Genérica de Valores

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

Vi Prefeitura Municipal de Sao Vicente

N
e
/ A

)

Cidade Monumento da Historia da Fatria
Celluia Mater da Nacionalidade

Secretaria da Fazenda
Departamento de IPTU

CERTIDAOQ DE VALOR VENAL - IMOBILIARIO
NUmero: 147880/2025

Certificamos que, ao imovel situado na CLAUDIO LUIZ DA COSTA, RUA DR., 22 - APTO 0911
- ITARARE, sob Inscricdo Cadastral de n® 17-00098-0029-00022-468, & afribuido para o
exercicio de 2025 o Valor Venal de R$ 39.605,27 ( Trinta e Nove Mil, Seiscentos e Cinceo
Reais e Vinte e Sete Centavos ), para fins de calculo de IPTU e de ITBI, de acordo com a Lei
Complementar n° 642/2010, regulamentada pelo Decreto n°® 3571-A/2012.

Certiddo emitida em 0306/2025 s 17:48:18h (data & hora de Brasilia).
Acessada pelo IP: 192.168.7.1/ 200.168.234.42
Cédigo de Ceonfrole da Certid3o: 0C74.2775.CF3D0

Validade: Vitalicia (conforme Lei n® 13.874, de 20 de setembro de 2019 - Planalto).

A autenticidade desta certidSo devera ser confirmada na pagina da Frefeitura na Intemat, no endersgo

hitpfwww sacvicente sp.gov.br.

Certiddo expedida gratuitaments pela intermet.

5 — Precificacdo
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
imoveis 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 delimitacdo e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001341-23.2021.8.26.0100 e cbdigo 1Hr3IWYa.
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1
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Venda R$ 80.000
IPTURS 53

Conhega a vizinhanca do imével

fls.

Elemento comparativo n2 2

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/kitnet-

Venda R$ 115.000
IPTURS 70

@ Av. Manoel da Nobrega, Itararé, 3o Vicente

com-1-dormitorio-a-venda-17-m-por-rS-
3005058579.html

Elemento comparativo n? 3

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/kit-
mobiliado-av-da-praia-itarare-sao-vicente-sp-
3009835904.html

| Venda R$ 116.000
IPTU RS 84

| Conheca a vizinhanga do imével

Elemento comparativo n2 4

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/kitnet-

Venda R$ 120.000

Conhega a vizinhanca do imével

com-1-dormitorio-a-venda-27-m-por-rS-
3005058802.html

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/kitnet-
com-1-dormitorio-a-venda-17-m-por-r$-120.000-
3005057917.html

Elemento comparativo n2 5

Venda R$ 120.000

Pires Nic

oletti

Conheca a vizinhanca do imével

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/kitnet-

com-1-dormitorio-a-venda-42-m-por-rS-
3005058867.html
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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

Elemento Comparativo 2

R$8.000 Elemento Comparativo 3

Elemento Comparativo 4

R$7.000 Elemento Comparativo 5
B Imével Avaliando

RS$6.000
RS$5.000
R$4.000
R$3.000
R$2.000
RS$1.000

RSO

e O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 4.705,88 (quatro mil, setecentos e
cinco Reais e oitenta e oito centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 5.750,00 (cinco mil, setecentos e
cinquenta Reais).

e O imodvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.296,30 (quatro mil, duzentos e
noventa e seis Reais e trinta centavos).

e Oimovel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 7.058,82 (sete mil e cinquenta e oito
Reais e oitenta e dois centavos).

e O imdvel paradigma n2 05 indica o valor do m?> em RS 2.857,14 (dois mil, oitocentos e
cinguenta e sete Reais e quatorze centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.933,63 (quatro mil, novecentos e trinta e trés Reais e sessenta e trés centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagdo

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 Homogeneizagao de Valores.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001341-23.2021.8.26.0100 e cbdigo 1Hr3IWYa.
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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:

(22,02m? de area privativa x RS 4.933,63)

RS 108.638,51

(cento e oito mil, seiscentos e trinta e oito Reais e
cinquenta e um centavos)

Junho 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 RS 4.933,63, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 108.638,51.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001341-23.2021.8.26.0100 e cbdigo 1Hr3IWYa.
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imdvel urbano situado
na Avenida Manoel da Nébrega, n2 1182 - Apartamento 911 - Edificio Uiquend - Itararé, Sdo Vicente/SP, CEP:
11320-220.

Solicitante: Espdlio de Orlando Colonese

CPF/CNPJ: 265.088.288-35

Endereco: Rua Macaia Mirim, n2 89 — Apto 183, Sdo Paulo/SP — CEP: 02013-080

Data Base: 04/06/2025

Processo: 0001341-23.2021.8.26.0100

Objeto de Estudo

Imével n2 911, localizado no nono andar do Edificio Uiquend, na Av. Manoel da Nébrega, 1182, em
Sao Vicente, incluindo vestibulo, quarto, kitchenette e banheiro, com 22,02 metros quadrados de area
privativa.

O Imovel estda matriculado perante o Registro de Imdveis de Sdo Vicente/SP sob n® 108814.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdo, 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 analise, a média do m? da regido é RS/m? 4.834,96.

22,02m? x RS 4.834,96/m?

Valor da Avaliacao
R$ 106.465,74

7 ABL
4anh

Jonathan Barbosa ?ga Da Silva CRECI n2 263094-SP
/
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica
S3o Paulo, 04/06/2025.
Solicitante do parecer técnico: Espdlio de Orlando Colonese.
Inscrito no CNPJ/CPF: 265.088.288-35.
Estabelecido: Rua Macaia Mirim, n2 89 — Apto 183, Sdo Paulo/SP — CEP: 02013-080.
FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imével.
DADOS DO IMOVEL

Matricula: 108814 - Registro de Iméveis de Sdo Vicente/SP

Descri¢ao: Apartamento n2 911, situado no 92 andar do Edificio Uiquend, na Avenida Manoel da Nébrega,
1182, Sdo Vicente, composto por vestibulo, quarto, kitchenette e banheiro, com area privativa de 22,02 m?.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificagcao,
investigacdo, processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercado imobiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
Certiddo 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 consideracdo as diversas tendéncias de negdcios imobiliarios,
conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliagio mercadoldgica é de RS
105.379,36 para Junho/2025.

ﬁ-_——) =
\L_f} M__we—¢ T o ——

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO
Processo: 0001341-23.2021.8.26.0100.

Solicitante: Espdlio de Orlando Colonese.
CPF/CNPJ: 265.088.288-35.

Enderego: Rua Macaia Mirim, n2 89 — Apto 183, S3do Paulo/SP — CEP: 02013-080.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 111.897,67

*3 b (( 6

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA

) 04/06/2025.
AVALIACAO /06/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO

Avenida Manoel da Nébrega, n2 1182 - Apartamento 911 - Edificio Uiquend
- Itararé, S3o Vicente/SP, CEP: 11320-220.

DESCRICAO DO

Apartamento n2 911, no 92 andar do Edificio Uiquend, situado na Avenida

IMOVEL Manoel da Nobrega, 1182, Sdo Vicente, com vestibulo, quarto, kitchenette
e banheiro, totalizando 22,02 m? de area privativa.
DADOS CADASTRAIS Matricula 108.814 do Registro de Imdveis de Sdo Vicente/SP.

Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imdével em

MERCADO guestdo esta situado e, tendo como base a documentacdo enviada do bem,
o metro quadrado da regido equivale a RS 5.081,64.

4 H SA- 2 _
AVALIACAO Valor do Imdvel pela Avaliagcdo: RS 5.081,64 x 22,02m? = R$ 111.897,67

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001341-23.2021.8.26.0100 e cbdigo 1Hr3IWYa.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALI SAID EL HAJJ, protocolado em 06/06/2025 as 10:20 , sob o nimero WIMJ25412991912





