*AY¥ULgo! 06Ipod 8 2GT0'92Z°8'0202 0S-G78S00T 0Ssad04d 0 swiojuUl ‘op olusWwNdodeIouaIajuo.Lge/6d/enbipeised/iq snl-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘[eulBbLIo 0 JU8ju0d Bred
" 886T9600.7Z2YOIM 0Jawnu 0 qos ‘' TO:TT Se +202/80/.0 Wd 0pe|020j0.d ‘OHHVYAYN OIDHVIA Jod sjuswiellip opeuisse ‘[euifLio op eldgd § 0juswnaop 8)s3

Q.

£l =4
LLESJEe i n o)

’

PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.

PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E

e L

T B
Q 2 8
QT = -
P QL 2
0 =2 =2 &5

<




fls. 519

Sumario
Relatdrio de Comparagao MercadolOgica .......ccceeeiiireneiiiiiinniiiiieniiiiieesiiinieniieseens 1
1 - CoNSIAEragOeSs INICIAIS .......cceeiuiiiiiiiiiee ettt et e e e e s e e e s st e e e e e sbaeeeesssbaeeessseaeeeensreeeas 1
2 —EStUAO dO IMOVEL ...ttt s nae e 1
3 —Detalhamento REGIONANL...............eueiiiiiiiiie e e e 2
3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024) ........... 2
3.2 — Caracteristicas da Regidao e Polos de INfIUENCIa.........coeeeuiiiiiiciiieicee e, 2
4 —Planta GeNErica de ValOres .............cooeiiiiiiiiiieiiieeeeree ettt s sneesnee s 3
5 — Precificacdo..... L I ...t reereeeeeereessesseeeesessensesessseses sllibaneeesesseeneseesrenaeas 3
I Al 1Y/ 1= oY o] Lo} - - ISR 3
I Vg (o I - I AN =1 o == LU 4
5.3 = Método Denotativo GEOMETIICO. ..cccuuiiiiiiieiiieeiiee ettt ettt e e se e et e s eaneesnnneeeas 5
5.4 — Fator de HOMOZENEIZAGA0 ..uuvvieieiiiieeeeiiee e et ee e e stte e e sttt e e e e ette e e s s saaa e e e e sbaeeeesssbteeessssaeeesnsneeens 5
5.5—Valor do Imavel ... i . et ar e e s e sl e 6
(SR oeT 4 T3 T [=] = Tt T=T30 4 - 113 6

Material Utilizado Para a Confecgao deste DOCUMENTO........cceeeuereenerreennerrennneereenseesennseeeerenseeseennes

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005845-30.2020.8.26.0152 e cddigo iObTnRRY.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIO NAVARRO, protocolado em 07/08/2024 as 11:01 , sob o nimero WCOA24700961988



fls. 520

RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA
DATA: 24/07/2024.

REF.: Relatdrio Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 135.042 — 12 Cartério de Registro de Imdveis de Cotia/SP, que teve seus direitos
penhorados nos autos do Processo n? 1005845-30.2020.8.26.0152, em tramite perante a
12 Vara Civel - Foro de Cotia.

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 analise, com a data base de Julho.

2 — Estudo do Imével

Localizagdao: Rua Ndpoles, 876 - Apartamento n2 23 - Residencial Florenga -
Cemucam, Cotia — SP — CEP: 06712-380.

Dados de Registro: Matricula n2 135.042 - 12 Cartério de Registro de Imdveis
de Cotia/SP — Inscricdo Municipal: 23254.41.21.0421.00.000 — De acordo
com sua Certiddo de Matricula, o imdvel possui 59,01m? de area construida.

Descricdo do bem: Um apartamento n? 23, localizado no 22 pavimento
inferior, do Bloco 03, do Condominio Residencial Florenca, com sua entrada
pela Rua Napoles, 876 em Cotia/SP. Possuindo sala,cozinha, drea de servico,
sacada, saleta, dormitério 1, banheiro, hall de circulagdo, dormitério 2 e
closet, com direito de uso de 1 vaga de garagem comum e indeterminada,
possui area privativa construida de 59,010m?, drea comum coberta de
24,621m?, adrea total edificada de 83,631m?2, drea comum descoberta de
44,233m?, area construida + descoberta de 127,864m?, cabendo-lhe,
portanto, uma fracdo ideal no terreno e partes comuns de 0,0052840%.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005845-30.2020.8.26.0152 e cddigo iObTnRRY.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2024)
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(Visdo do Mapa) (Visdo do Satélite)

(Visdo da Rua)
3.2 - Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmacias, lojas, servicos
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentagao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminagao publica, coleta de lixo e servigo de
transporte coletivo publico.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005845-30.2020.8.26.0152 e cddigo iObTnRRY.
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4 — Planta Genérica de Valores

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

' i
_ CERTIDAO
A PREFEITURADE COTIA
i SECRETARIADA FAZENDA N® 537104/2024
™" Certidgo de Valor Venal Atualizada
Inscrigao
23254 .41.21.0421.00.000
Proprietario Compromissario
BRUNO JOSE RAMIRD
Local Area Territorial M2
RUA NAPOLES N° 876 PAVIMENTO: INFERIOR 2 APTO 23 BLOCO 03 MOINHO VELHO CEP 51,03
Vir m2 do Terreno Vir Venal do Terreno Vir M2 da Construgao Vir Venal Prédio Vir Venal do Imovel
R$ 371,94 RS 23.000,98 R% 724,56 R$ 60.595,10 R% B3.605,08
Revendo os arquivos do Cadastro Imobiliaric e assentamentos existentes nesta
Municipalidade, CERTIFICO gue, o imdvel acima caracterizado, teve seu Valor Venal Total
Tributavel para o Exercicio 2024 em R$ 83.605,08 ( OITENTA E TRES MIL E SEISCENTOS E
CINCO REAIS E OITO CENTAVOS )

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 variagdes, 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 delimitacdo do mercado imobilidrio 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 1005845-30.2020.8.26.0152 e cddigo iObTnRRY.
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5.2 — Amostras Andlogas
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Elemento comparativo n2 2

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-2-quartos-jardim-colibri-cotia-sp-50m2-

id-2718698036/

Elemento comparativo n? 3

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-2-quartos-com-salao-de-festas-jardim-
colibri-cotia-sp-50m2-id-2697769012/

RS 200.000 =i i

s Napoles, 415 - Jardion Collbe, Cosa - 3P

Elemento comparativo n2 4

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-2-quartos-jardim-colibri-cotia-sp-50m2-

% 9 Envie uma mensagem

id-2701098081,

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-2-quartos-jardim-colibri-cotia-sp-52m2-

id-2643335053/

Elemento comparativo n2 5

< o Envie uma mensagem

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-

apartamento-2-quartos-com-cozinha-jardim-colibri-

cotia-sp-59m2-id-2701884880/
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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:

Elemerto Com parativ

Elemerto Comparativ

Elemerto Comparativ

Elemerto Com parativ

000 Elemerto Comparativ
B Imdvel Avaliendo

L I 0% I S

L= = R = R = R )

[ Wy I =4

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 3.600,00 (trés mil, seiscentos Reais).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 3.998,00 (trés mil, novecentos e
noventa e oito Reais).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.000,00 (quatro mil, Reais).

e O imdvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 4.057,69 (quatro mil e cinquenta e
sete Reais e sessenta e nove centavos).

e O imovel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 3.898,31 (trés mil, oitocentos e
noventa e oito Reais e trinta e um centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
3.910,80 (trés mil, novecentos e dez Reais e oitenta centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagdo

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imaveis 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 variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservacgao, entre outros, sdo 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 1005845-30.2020.8.26.0152 e cddigo iObTnRRY.
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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:

(59,01m? de area construida x R$ 3.910,80)

RS 230.776,28

(duzentos e trinta mil, setecentos e setenta e seis
Reais e vinte e oito centavos)

Julho 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 3.910,80, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 230.776,28.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005845-30.2020.8.26.0152 e cddigo iObTnRRY.
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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 Napoles, 876 - Apartamento n? 23 - Residencial Florenga - Cemucam, Cotia - SP, 06712-380.
Solicitante: Condominio Residencial Florenca

CPF/CNPJ: 33.956.844/0001-60

Enderego: Rua Ndpoles, 876 — Jd. Colibri, 06712-380 — Cotia— SP

Data Base: 24/07/2024

Processo: 1005845-30.2020.8.26.0152

Objeto de Estudo

A unidade n? 23, localizada no 22 pavimento abaixo do nivel da rua, no Bloco 03 do Condominio
Residencial Florenca, com entrada pela Rua Napoles, 876, Cotia/SP. Inclui sala de estar, cozinha, drea de
servigo, varanda, pequena sala, primeiro dormitério, banheiro, corredor de circulagao, segundo dormitdrio
e closet. Conta com o direito ao uso de uma vaga de garagem comum e sem localiza¢o fixa. Area privativa
de 59,010m?, drea comum coberta de 24,621m?, total construido de 83,631m?, drea comum descoberta de
44,233m?, resultando em uma area total de 127,864m?, com fracdo ideal no terreno e partes comuns de
0,0052840%.

O Imével estd matriculado perante o 12 Cartério de Registro de Iméveis de Cotia/SP sob n° 135.042.

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 anadlise, a média do m? da regido é RS/m? 3.832,58.

59,01m? x RS 3.832,58/m?

Valor da Avaliacdo
RS 226.160,75

e

};\«,W&r
Jonathan Barbosa BﬁdDa Silva CRECI n2 263094-SP

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005845-30.2020.8.26.0152 e codigo iObTnRRY.
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica
S3o Paulo, 24/07/2024.

Solicitante do parecer técnico: Condominio Residencial Florenga.
Inscrito no CNPJ/CPF: 33.956.844/0001-60.
Estabelecido: Rua Napoles, 876 — Jd. Colibri, 06712-380 — Cotia— SP.

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

Matricula: 135.042 - 12 Cartério de Registro de Imdveis de Cotia/SP

Descri¢ao: Apartamento n2 23, situado no 22 subsolo do Bloco 03, no Condominio Residencial Florenga, com
acesso pela Rua Népoles, 876, em Cotia/SP. Contém sala, cozinha, area de servico, sacada, pequena sala,
dormitdrio principal, banheiro, corredor de circulagdo, segundo dormitdrio e closet. Possui direito de uso de
uma vaga de garagem comum e indeterminada, com area privativa de 59,010m?, drea comum coberta de
24,621m?, drea total construida de 83,631m?, drea comum descoberta de 44,233m?, totalizando uma area
construida e descoberta de 127,864m?, correspondendo a uma fragdo ideal no terreno e areas comuns de
0,0052840%.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigagao, processamento, analise e interpretagao de resultados sobre dados do mercado imobilidrio.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
Certiddo de Valor Venal.

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 consideracdo as diversas tendéncias de negdcios imobilidrios,
conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliacgio mercadoldgica é de RS
223.852,99 para Julho/2024.

H_.—_‘) =
\L‘Eﬁ 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 1005845-30.2020.8.26.0152 e codigo iObTnRRY.
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO
Processo: 1005845-30.2020.8.26.0152.
Solicitante: Condominio Residencial Florenga.
CPF/CNPJ: 33.956.844/0001-60.
Enderego: Rua Napoles, 876 — Jd. Colibri, 06712-380 — Cotia— SP.

RESUMO DO PARECER

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

Valor de Mercado: RS 237.699,57

1\3 b H 6

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA

= 24/07/2024.
AVALIACAO 107/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO Rua Ndpoles, 876 - Apartamento n2 23 - Residencial Floren¢a - Cemucam, Cotia -

SP, 06712-380.

DESCRICAO DO

Imével n? 23, situado no 22 subsolo do Bloco 03, Condominio Residencial
Florenca, com acesso pela Rua Népoles, 876, Cotia/SP. O apartamento inclui
sala, cozinha, drea de servico, sacada, saleta, dormitdrio principal, banheiro,
corredor de circulacdo, segundo dormitdrio e closet. Dispde de direito de uso

IMOVEL de uma vaga de garagem comum e ndo designada, com area privativa de
59,010m?2, drea comum coberta de 24,621m?, darea total construida de
83,631m?, drea comum descoberta de 44,233m?, totalizando 127,864m?, com
fracdo ideal no terreno e dreas comuns de 0,0052840%.

DADOS CADASTRAIS Matricula 135.042 do 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de Cotia/SP.
Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imével em
MERCADO questdo esta situado e, tendo como base a documentac¢ao enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 4.028,12.
4 H X 2 _
AVALIACAO Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 4.028,12 x 59,01m? = R$ 237.699,57
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