xpzlgbnA 06Ipgd 8 00T0'92'8'£202 2S-6517S00 0SSa204d 0 swloul ‘op oluswndIogelduaIajuoDLge/bd/elbipeised/ig snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o Jusjuod ered
TOS.SEIZYSZLINCA 0J8WNU 0 oS * 1T Se §202/TT/LT Wad opejodoloid ‘ONINOY Id SADHOH IAVA Jod duswielbip opeuisse ‘[eulflio op eldod 9 0juswnoop 8isg

fls. 1341

o

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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Relatério Comparativo para Afericdo do Preco de Mercado dos Bens Imdveis
Matriculados sob os n2s 74.344, 74.440 e 74.441 — 102 Cartério de Resgistro de Imdveis
de S3ao Paulo, direitos de 16,66% penhorados nos autos do Processo n2 0054594-
52.2023.8.26.0100, em tramite perante a 22 Vara Civel - Foro Central Civel.

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo dos bens iméveis direitos de 16,66%

penhorados 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 regidao, com o intuito de viabilizagao da venda dos bens em leildo.

As informacgGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura

onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera os imdveis livre de qualquer 6nus, posse,
dominio, hipoteca ou desapropria¢des que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que
foi destinada esta analise, com a data base de Novembro.

2 — Estudo dos Imodveis

Localizagdo: Rua Faustolo, 1628 - Apartamento 101, Vagas de box 79 e 80 -
Condominio Edificio Residencial Capri Sorriento - Lapa, S3o Paulo - SP,
05041-001.

Dados de Registro: Matricula n? 74.344, 74.440 e 74.441 - 109 Cartério de
Resgistro de Imdveis de Sdo Paulo — Inscricdes Municipais: 023.100.0126-0
| 023.100.0222-4 | 023.100.0223-2 — De acordo com Certiddes de Dados
Cadastrais, o imével possui 97,79m? de area privativa.

Descricdo do bem: Apartamento identificado pelo n? 101 no Condominio
Capri Sorriento, apresentando 97,79m? de area individual e 34,40m? de area
destinada ao uso comum, totalizando 132,19m?. Possui duas garagens
correspondentes aos boxes 79 e 80. Localiza-se na Rua Faustolo, 1628, bairro
da Lapa, municipio de Sdo Paulo — SP, CEP 05041-001.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054594-52.2023.8.26.0100 e codigo yUg5jzdx.
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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 Regidao e Polos de Influéncia

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

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DAVI BORGES DE AQUINO, protocolado em 17/11/2025 as 13:44 , sob o nimero WIJMJ25426357501
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054594-52.2023.8.26.0100 e cddigo yUq5jzdx.
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4 — Precificagao
4.1 — Metodologia

O método utilizado nesse relatdrio é o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”
gue visa analisar o comportamento do mercado imobiliario conforme suas variagées, relativamente
a imdveis assemelhados ao bem avaliado, enquadrados em um mesmo parametro mercadolégico.

O intuito desta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes 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.

Contudo, a precificacdo de vagas de garagem parcialmente se distingue da mera
comparacao de imdveis paradigmas semelhantes, pois hd pequenos aspectos distintos que devem
ser contabilizados. Pelo fato de ser um bem acessorio, é necessario também ter como base de
calculo o valor das unidades principais as quais, comumente, as vagas de garagem sdo
acompanhantes.

Portanto, apds breves pesquisas em imobilidrias renomadas e sites de informagdes do
Estado de S3do Paulo, conclui-se que vagas de garagem equivalem em média a 10% do valor do
apartamento’.

Sendo assim, apods atingir o valor do apartamento com a vaga de garagem, é retirado 10%
do valor em questao para distinguir o pre¢o da vaga de garagem.

Por fim, levando em conta arguigdes pelo mercado imobiliario, o valor da vaga de garagem
sera dez por cento do valor aferido do bem principal, ou seja, da unidade residencial.

11 - https://www.imovelweb.com.br/noticias/mercado-imobiliario/saiba-quanto-custa-vender-e-alugar-a-
vaga-na-garagem/

2 - http://www.emasterelevadores.com.br/quanto-e-a-media-de-preco-de-aluguel-ou-compra-de-vaga-no-
brasil

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054594-52.2023.8.26.0100 e codigo yUg5jzdx.

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por DAVI BORGES DE AQUINO, protocolado em 17/11/2025 as 13:44 , sob o nimero WIMJ25426357501



4.2 — Amostras Analogas

Elemento comparativo n? 1

L3 | O e e o A

Apartamento a venda com
100m?, 2 quartos e 1vaga

R$ 842.000

fls. 1346

Elemento comparativo n2 2

https://www.quintoandar.com.br/imovel/894828546/c

= G- T v

Apartamento a venda com
98m?, 3 quartos e 2 vagas

R$ 850.000

B Mo € Ivepe

omprar/apartamento-2-quartos-vila-romana-sao-
paulo?from route=%22search results%22&search id=
%229deaNNch-A529-4555-a¢27-

https://www.quintoandar.com.br/imovel/893251674/c
omprar/apartamento-3-quartos-vila-romana-sao-

paulo?from route=%22search results%22&house tags
=hivRented&cearch id=%22hchfRerR-5r0A-4pNd-

Elemento comparativo n2 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

guartos-lapa-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-

98m2-venda-RS870000-id-

2831054814 /?<nnirce=rankine%2Crn

WJIMJI25426357501

umero

13:44 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por DAVI BORGES DE AQUINO, protocolado em 17/11/2025

é coOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054594-52.2023.8.26.0100 e cddigo yUq5jzdx.



4.3 — Método Denotativo Geométrico
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Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhancas em

suas areas (m?), localizagdo, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

R$8.900

R$8.800

R$8.700

R$8.600

RS$8.500

RS$8.400

RS$8.300

R$8.200

R$8.100

Elemento Comparativo 1

Elemento Comparativo 2

Elemento Comparativo 3

B Imdveis Avaliados

e O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 8.420,00 (oito mil quatrocentos e

vinte reais).

e O imodvel paradigma n? 02 indica o valor do m? em R$ 8.673,47 (oito mil seiscentos e setenta
e trés reais e quarenta e sete centavost).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m?> em RS 8.877,55 (oito mil oitocentos e
setenta e sete reais e cinquenta e cinco centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS

8.657,01 (oito mil seiscentos e cinquenta e sete reais e um centavo).

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054594-52.2023.8.26.0100 e codigo yUg5jzdx.

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por DAVI BORGES DE AQUINO, protocolado em 17/11/2025 as 13:44 , sob o nimero WIMJ25426357501
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4.4 — Fator de Homogeneizagdo

Para se construir uma equiparacao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imodveis similares em tamanho, padrdo e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneiza¢ao 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, conservagao, entre outros, sao levados em conta para que
as amostras sejam mais compardveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

4.5 — Valor das Unidades de Forma Individual
Deste modo, diante do exposto o custo das vagas de garagem sera dez por cento do prego

aferido ao bem principal, ou seja, da unidade residencial. Sendo assim, considerando o valor acima
as vagas acessorias perfaz o montante de:

Valor da Unidade Principal sem as Vagas de Garagem: 761.911,82

Valor da Vaga Acesséria Individual: RS 42.328,43

Valor da Soma das duas Vagas Acessorias: R$84.656,87

Porcentagem: 10,00% do valor da unidade principal.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054594-52.2023.8.26.0100 e codigo yUg5jzdx.

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por DAVI BORGES DE AQUINO, protocolado em 17/11/2025 as 13:44 , sob o nimero WIMJ25426357501
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4.6 — Valor do Apartamento com a Vaga de Garagem

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, empregando imdveis
semelhantes ao imovel de estudo, seu valor atribuido é de:

(97,79m? de area privativa x RS 8.657,01)

RS 846.568,69

(oitocentos e quarenta e seis mil quinhentos e
sessenta e oito reais e sessenta e nove centavos)

Novembro de 2025

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imdvel
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o apartamento adjacente com as vagas de garagem em apreco tem valor médio de RS
846.568,69.

Por fim, uma vez fixado os valores dos bens imdveis em apreco, colocamo-nos a disposi¢ao
para prosseguir seu praceamento.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054594-52.2023.8.26.0100 e codigo yUg5jzdx.

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por DAVI BORGES DE AQUINO, protocolado em 17/11/2025 as 13:44 , sob o nimero WIMJ25426357501





