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PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.

PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E

Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.

Preco
Médiode
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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA
DATA: 10/10/2024.

REF.: Relatdrio Comparativo para Afericao do Pregco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 29.787 — 22 Cartério de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP, penhorado nos
autos do Processo n2 0016230-53.2006.8.26.0602, em tramite perante a 52 Vara Civel -
Foro de Sorocaba - SP.

1 - Consideracgdes 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 imdéveis 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 Outubro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Rua Doutor Luiz Mendes de Almeida, 1858 - Vila Espirito Santo,
Sorocaba - SP - CEP: 18051-290.

Dados de Registro: Matricula n2 29.787 - 22 Cartédrio de Registro de Imdveis
de Sorocaba/SP — Inscrigdo Municipal: 33.61.28.0829.01.000 — De acordo
com sua Certiddo de Valor Venal, o imdvel possui 670,08m? de darea
construida.

Descrigdo do bem: Atualmente um imdvel comercial de 670,08m? de area
construida e 1.621,35m? de area de terreno, localizado na Rua Doutor Luiz
Mendes de Almeida, 1858 em Sorocaba/SP.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NOTARI GODOQY, protocolado em 10/10/2024 as 16:38 , sob o nimero WSCB24704791629
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016230-53.2006.8.26.0602 e codigo SfB1jEbY.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2023)

T
©Mariano

(Visdo da Rua) (Fachada do Imdvel)

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, servigos
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NOTARI GODOY, protocolado em 10/10/2024 as 16:38 , sob 0 nUmero WSCB24704791629 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016230-53.2006.8.26.0602 e cédigo SfB1jEbY



4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Valor Venal, o imével possui as seguintes caracteristicas:
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' ? PREFEITURA DE SOROCABA

CERTIDAO N°: 0.542.420/24-88

Certiddo via web

registradas nesta Area de Administragio Tributaria as seguintes informagdes, nesta data:

INSCRICAQ CADASTRAL: 33.61,28.0829.01.000
MATRICULA: 29787 CARTORIO: 2° CARTORIO DE REGISTROS DE IMOVEIS E ANEXOS  DATA: 05101988
LOGRADOURO: RUA DOUTOR LULE MENDES ALMEIDA
NUMERD: 1858
LOTE: GLEBA L E IC
LOTEAMENT(: BAIRRO REGIAD OESTE
TESTADA PRINCIPAL: I5,000000 m
AREA TERRITORIAL: 1621350000 m2
AREA CONSTRUIDA ATUAL: 670080000 m2
EMDERECO ENTREGA:
RUA DR LULL MENDES ALMEIDA, 1858
JARDIM PAULO-SAD
CIDADE SOROCABA - SPCEP: 15.051-1%0
VALOR VENAL IMOVEL
AN 2024 - RS 925860, 18 - (NOVECENTOS E VINTE E CINCO MIL E OITOCENTOS E SESSENTA REAIS E DEZOITO CENTAVOS)
VALOR VENAL TERREN(:
ANO 2024 - RS 23736501 - (DUZENTOS E TRINTA E SETE MIL E TREZENTOS E SESSENTA E CINCO REALS E ONZE CENTAVOS)
VALOR VENAL CONSTRUCAD

CENTAVOS)

TP IMOVEL: Predial
NPOLOGIA: Servigos
LSCr IMOWEL: Servigos
CATEGORIA: FIND

"I\ SECRETARIA DA FAZENDA Pagina 1del

CERTIFICO, para os devidos fins e efeiios, conforme o requerido pela parte interessada, que encontram-se

ANO 2024 - RS 6ERA9507 - (SEISCENTOS E OITENTA E OITO MIL E QUATROCENTOS E NOVENTA E CINCO REAIS E SETE

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
imoveis 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 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.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NOTARI GODOQY, protocolado em 10/10/2024 as 16:38 , sob o nimero WSCB24704791629
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016230-53.2006.8.26.0602 e codigo SfBLjEbY.



5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

2

Envie uma mensagem

R$ 800.000 o oo

e Toblas Avine, 122 - Centras Parque Sorocaba, Sorocaba - 57

fls.

Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-
central-parque-sorocaba-bairros-sorocaba-570m2-
venda-RS800000-id-1042643631/

Envie uma mensagem

15 | mun Dauter Amarico igusireds

R$ 650.000  R$ 3.500,..
— - I

Rua Doutor Américo Figueirada - Jardim Simus. Sorocaba - $6

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-
jardim-simus-bairros-sorocaba-com-garagem-360m2-
venda-RS650000-id-2665449394/

Elemento comparativo n2 3

RS 830.000 o’ wiame
EE R s -

Rua Comendadar Vicente Amaral - Jordim usrsja, Sorecaba - 5P

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-

jardim-guaruja-bairros-sorocaba-com-garagem-470m?2-

venda-RS830000-id-2710177721/
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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 Comparative 1

BET A Elemento Comparative 2
Eiemerto Comparativo 3
F51.800 ' a
i m imovel Avalando
&
Ro1.400
R51.280
R51.080 1
R5800
R5600

e O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 1.403,51 (um mil, quatrocentos e
trés Reais e cinquenta e um centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 1.805,56 (um mil, oitocentos e cinco
Reais e cinquenta e seis centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 1.765,96 (um mil, setecentos e
sessenta e cinco Reais e noventa e seis centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
1.658,34 (um mil, seiscentos e cinquenta e oito Reais e trinta e quatro centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagdo

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imoveis 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 aplicacao de um ou outro, ha uma variacao. 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.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NOTARI GODOQY, protocolado em 10/10/2024 as 16:38 , sob o nimero WSCB24704791629
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016230-53.2006.8.26.0602 e codigo SfBLjEbY.
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5.5 — Valor do Imédvel

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

(670,08m? de area construida x R$ 1.658,34)

R$ 1.111.220,86

(um milhao, cento e onze mil, duzentos e vinte
Reais e oitenta e seis centavos)

Outubro 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 1.658,34, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 1.111.220,86.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NOTARI GODOQY, protocolado em 10/10/2024 as 16:38 , sob o nimero WSCB24704791629 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016230-53.2006.8.26.0602 e cédigo SfB1jEbY
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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 Doutor Luiz Mendes de Almeida, 1858 - Vila Espirito Santo, Sorocaba - SP - CEP: 18051-290.
Solicitante: Gilberto Mendonga

CPF/CNPJ: 817.730.488-72

Endereco: Rua Delmina de Gdes Vieira, 37 — Bairro Sdo Manoel Il — Salto de Pirapora/SP

Data Base: 10/10/2024

Processo: 0016230-53.2006.8.26.0602

Objeto de Estudo

Localizado na Rua Doutor Luiz Mendes de Almeida, 1858, em Sorocaba/SP, este imdvel comercial
possui 670,08 m? de area construida e uma area total de 1.621,35 m2.

O Imdvel estd matriculado perante o 22 Cartdrio de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP sob n°
29.787.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdao, 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? 1.625,17.

670,08m? x RS 1.625,17/m?

Valor da Avaliacao
RS 1.088.996,45

\ ] ARG0 .
) Q

Jonathan Barbosa 7@3 Da Silva CRECI n2 263094-SP
/

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NOTARI GODOY, protocolado em 10/10/2024 as 16:38 , sob o nimero WSCB24704791629 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016230-53.2006.8.26.0602 e codigo SfB1jEbY
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica
S3o Paulo, 10/10/2024.
Solicitante do parecer técnico: Gilberto Mendonga.
Inscrito no CNPJ/CPF: 817.730.488-72.
Estabelecido: Rua Delmina de Gdes Vieira, 37 — Bairro Sdo Manoel Il — Salto de Pirapora/SP.
FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imével.
DADOS DO IMOVEL

Matricula: 29.787 - 22 Cartério de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP

Descri¢do: Imdvel comercial situado na Rua Doutor Luiz Mendes de Almeida, nimero 1858, em Sorocaba/SP,
com uma area construida de 670,08 m2 e um terreno de 1.621,35 m?2.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdao do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigacdo, processamento, analise e interpretacdo 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 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
1.077.884,24 para Outubro/2024.

*—_——j £
k;_f} M__ e o ——

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP

Este documento €é copia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NOTARI GODOY, protocolado em 10/10/2024 as 16:38 , sob o nimero WSCB24704791629 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016230-53.2006.8.26.0602 e codigo SfB1jEbY
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO
Processo: 0016230-53.2006.8.26.0602.
Solicitante: Gilberto Mendonga.
CPF/CNPJ: 817.730.488-72.
Endereco: Rua Delmina de Gdes Vieira, 37 — Bairro S3o Manoel Il — Salto de Pirapora/SP.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 1.144.557,49

1\3 b H 6

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA

~ 10/10/2024.
AVALIACAO /10/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO Rua Doutor Luiz Mendes de Almeida, 1858 - Vila Espirito Santo, Sorocaba -

SP - CEP: 18051-290.

DESCRICAO DO

Na Rua Doutor Luiz Mendes de Almeida, 1858, em Sorocaba/SP, encontra-

IMOVEL se um imovel comercial com 670,08 m? de drea construida em um terreno
de 1.621,35 m?.
DADOS CADASTRAIS Matricula 29.787 do 22 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sorocaba/SP.
Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imdével em
MERCADO guestdo esta situado e, tendo como base a documentacado enviada do bem,
o metro quadrado da regido equivale a RS 1.708,009.
A H SA- 2 _
AVALIACAO Valor do Imével pela Avaliagdo: RS 1.708,09 x 670,08m?2 = RS 1.144.557,49

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NOTARI GODOQY, protocolado em 10/10/2024 as 16:38 , sob o nimero WSCB24704791629
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