"THAbZ64d 061p02 @ 00T0'92°'8'2T0Z S8-06S7ETO 0SSa204d 0 awloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o IdJU0d eled
6T0S0.Y0YSZCINCA 0JaWNU 0 gos * 00:2T S8 Gz20Z/Z0/.Z Wd 0pejodoiold ‘ojned OeS ap Opels3 Op BalsN[ dp [eungul @ OYHYVAYN OAIAIZY SNIDINIA Jod suswienbip opeuisse ‘euiblio op eldod 9 0juawnoop 31s3




Sumario
RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA......ccceeeereeeereereeeseeeeeeesseeesssessesessssessesessssne 1
3R 0o T T 1o L= - Yot LT 1 Y ol - 1 £ 1
2 — Estudo do Imovel.......cccceeeemecieennccrennnnns e etinicreniatiieatisnensenressarsssansssansenrerssarseraersranne 1
3 — Detalhamento Regional.............cocieiieiiiiececcree e s ee s e ereee e s e s s e s ene s s e s e reenansssssenennanennn 2

3.1 — Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2023)....2

3.2 — Caracteristicas da Regido e Polos de INfluéNCia.........ccocuiiieiiiciiiiiic e, 2
4 — PrecCifiCaCa0h .. ..cvvoreregitereercreereserenrsserenssserenessereassseronssssrasseseranseserorsssesennsosrassbosnasneseranneses 3
R VIt oo [o] [0 =4 - T PP PP 3
o N o (o I = T Y g ¥ (o = LSS 3
4.3 — Método Denotativo GEOMEBLIICO ....cc.eecvieiirieiierieerie ettt s 4
4.4 — Fator de HOMOZENEIZAGA0 ....eeiiuiieeeiiieceiiee e ctee e ee e et e e e stte e e sabe e e eenteeeeeaeaeeabeeesenseeesnseeeennses 4
4.5 = Valor dO IMOVEL.....coiiiieiieieee ettt s s 5
5 - CoNnSideragoes fiNQiS.......c.iiveeeeieiiiiiiiemniiiiiiiieeecieiiiiesenmeesessesesenssesessessnnnsssssssassnnnes ... 5

fls. 420

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por VINICIUS AZEVEDO NAVARRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/02/2025 as 17:00 , sob o nimero WIMJ25404705019

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0134590-85.2012.8.26.0100 e codigo PF9ZqVH1.



RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 20/02/2025.

REF.: Relatério Comparativo para Afericdo do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n? 185.809 — Cartério de Registro de Imdveis de Praia Grande/SP, penhorado nos
autos do Processo n? 0134590-85.2012.8.26.0100, em tramite perante a 222 Vara Civel -
Foro Central Civel.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imével 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 informacdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificagcdao considera o imoével 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 Fevereiro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Rua Ataulfo Alves, n2 231 - Solemar - Praia Grande/SP, CEP:
11709-070.

Dados de Registro: Matricula n2 185.809 - Cartério de Registro de Imdveis
de Praia Grande — De acordo com sua Certiddao de Matricula, o imével possui
87,09m? de area construida.

Descri¢do do bem: Localizado na Rua Ataulfo Alves, nimero 231, no bairro
Solemar, em Praia Grande, este imdvel residencial conta com uma area
construida de 87,09m? em um terreno de 137,58m?2.
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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 Regido 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 movimenta¢ao 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
iluminacdo e aumentando a seguranca.
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4 - Precificagao

4.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidario conforme suas variagcGes, 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 imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo

portanto, uma pesquisa indireta.
4.2 — Amostras Analogas

Elemento comparativon? 1

R e o |

Favorta 0 Compotir f Wotas pessons B Ccukrinince. 15

SR — Contate o anunclants
Venda RS 175.000
PTURS 151

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportun
idade-no-solemar-casa-em-condominio!!!!-
2994103091.html

Elemento comparativo n2 2

Venda RS 210.000

® fua Lima Barreto 53, Solemar, frafa Grande

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-
venda-no-solemar-3003915923.html

Elemento comparativo n2 3

Pimovelweb  cemeur- s - Servins < Biscar matiiing:

Venda RS 195,000

@ Rissoids Dot Raberto de Almeds Vinhes 17681, Solamas, rsfa Grancie

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-

venda-no-solemar-3003913755.html
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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 dreas (m?), localizac3o, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1

R$3.500 Elemento Comparativo 2

Elemento Comparativo 3

R53.000 W Imédvel Avaliando

RS$2.500
R$2.000
R$1.500
R$1.000
RS500
RSO

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 3.181,82 (trés mil, cento e oitenta e
um Reais e oitenta e dois centavos).

e O imodvel paradigma n? 02 indica o valor do m? em R$ 2.625,00 (dois mil, seiscentos e vinte
e cinco Reais).

e 0O imdvel paradigma n2? 03 indica o valor do m? em R$ 2.785,71 (dois mil, setecentos e
oitenta e cinco Reais e setenta e um centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
2.864,18 (dois mil, oitocentos e sessenta e quatro Reais e dezoito centavos).

4.4 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparacdao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
iméveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneiza¢do 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 localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservacgdo, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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4.5 — Valor do Imodvel

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

(87,09m? de area total x RS 2.864,18)

RS 249.441,22

(duzentos e quarenta e nove mil, quatrocentos e
guarenta e um Reais e vinte e dois centavos)

Fevereiro de 2025

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imével
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na andlise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 2.864,18, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 249.441,22.
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alega¢dao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Rua Ataulfo Alves, 231 - Solemar - Praia Grande/SP.

Solicitante: Vinicius Azevedo Navarro

CPF/CNPJ: 312.623.108-06

Endereco: Avenida Marques de Sdo Vicente n2 2 3001 no bairro da Agua Branca

Data Base: 20/02/2025

Processo: 0134590-85.2012.8.26.0100

Objeto de Estudo

Esta residéncia encontra-se na Rua Ataulfo Alves, 231, no bairro Solemar, Praia Grande. A
construgdo abrange 87,09m? dentro de um lote com metragem total de 137,58m?.

O Imdvel estd matriculado perante o 12 Cartério de Registro de Imdveis de Praia Grande sob n°
185.809.

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? 2.806,89.

87,09m? x RS 2.806,89/m?

Valor da Avaliagdo
R$ 244.452,39

ey
Jonathan Barbosa 7éga Da Silva CRECI n2 263094-SP
7
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica
Sdo Paulo, 20/02/2025.
Solicitante do parecer técnico: Vinicius Azevedo Navarro.
Inscrito no CNPJ/CPF: 312.623.108-06.
Estabelecido: Avenida Marques de S3o Vicente n2 2 3001 no bairro da Agua Branca.
FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imovel.
DADOS DO IMOVEL

Matricula: 185.809 - 12 Cartério de Registro de Iméveis de Praia Grande

Descricdo: Situado em Solemar, na cidade de Praia Grande, o imével esta na Rua Ataulfo Alves, 231. A
propriedade possui uma edificacdo de 87,09m?, ocupando um espagco total de 137,58m?.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacado,
investigacdo, processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercado imobilidrio.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadolégicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imével e, levando em consideragao as diversas tendéncias de negdcios imobilidrios,

conclui-se que a média de valor do imével deste parecer opinativo de avaliagdo mercadoldgica é de RS
241.957,98 para Fevereiro/2025.

\—'j -
&;7\/._,ud”(’_) T%y&f —_—

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP
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AVALIACAO DE COMERCIALIZAGAO IMOBILIARIA
IDENTIFICAGAO
Processo: 0134590-85.2012.8.26.0100.

Solicitante: Vinicius Azevedo Navarro.
CPF/CNPJ: 312.623.108-06.

Endereco: Avenida Marques de S3o Vicente n2 2 3001 no bairro da Agua Branca.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 256.924,45

93).47\0 [[ C

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA
AVALIACAO

20/02/2025.

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

LOCALIZAGCAO

Rua Ataulfo Alves, 231 - Solemar - Praia Grande/SP.

DESCRICAO DO

O imével, localizado no endere¢o Rua Ataulfo Alves, 231, em Solemar, Praia
Grande, dispde de uma area construida de 87,09m? e ocupa um terreno de

IMOVEL 137,58m2.
DADOS CADASTRAIS Matricula 185.809 do 19 Cartdrio de Registro de Imodveis de Praia
Grande.
Pela especializacao profissional, conhecimento da regido onde o imével em
MERCADO guestdo esta situado e, tendo como base a documentacdo enviada do bem,
o metro quadrado da regido equivale a R$ 2.950,10.
AVALIACAO Valor do Imével pela Avaliagdo: RS 2.950,10 x 87,09m? = RS 256.924,45
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