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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 COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 27/03/2026.

REF.: Relatdrio Comparativo para Afericao do Pre¢o de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n? 70.161 — 12 Cartério de Registro de Iméveis de Itanhdaem/SP, penhorado nos
autos do Processo n? 0001630-69.2023.8.26.0266, em tramite perante a 32 Vara Civel -
Foro de Itanhaém.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdao 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
regidao, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informac0des aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde oimovel se situa. Esta precificacdo considera oimdvel 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 Marc¢o.

2 — Estudo do Imovel

Localizacdao: Rua 18, Lote 07, Quadra 25 - Jarbim Edel, Bopiranga - Itanhaem
- SP.

Dados de Registro: Matricula n? 70.161 - 12 Cartério de Registro de Imdveis
de Itanhdem/SP — De acordo com sua Ficha Cadastral, o imével possui
257,28m?2 de area construida.

Descricao do bem: Residéncia posicionada na Rua 18, lote n2 7 da quadra
25, no bairro Jardim Edel, regido de Bopiranga, municipio de Itanhaém/SP.
Conta com edificacdo de 257,28 metros quadrados implantada em terreno
com 296,40 metros quadrados.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE SCIAMMARELLA MARCELINO DE SOUZA, protocolado em 06/04/2026 as 06:51 , sob o nimero WITH26700173159

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001630-69.2023.8.26.0266 e codigo 1hZPwXzC.



3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps
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3.2 — Caracteristicas da Regidao e Polos de Influéncia
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Uma area 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 cal¢addes, auxiliando no desenvolvendo do comércio, melhorando a

iluminacdo e aumentando a seguranca.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE SCIAMMARELLA MARCELINO DE SOUZA, protocolado em 06/04/2026 as 06:51 , sob o nimero WITH26700173159

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001630-69.2023.8.26.0266 e codigo 1lhZPwXzC.
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Ficha Cadastral, o imodvel possui as seguintes caracteristicas:
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITANHAEM T patca, wiheko
SECRETARIA DA FAZENDA 25/03/26 12:09
DEPARTAMENTO DA RECEITA Exercicia: 2026
GCASPP FICHA CADASTRAL - ANALITICA - BIC ATUAL Pagina: 1/1
Registro Cadastral
M® CADASTRO INSCRICAD CADASTRAL IONA BAIRRD DATA CADASTRO WATA ALT
56814 047.025.007.0000.060344 Zona 2 Ferrovia ab 47 BOPIRANGA 01/01/2005 | 07/11/2025
TRECH SETOR FUADRA CATEGORIA SETUACAD REGISTRO HABITE-SE IDATA HABITE-SE AREA HABITE-SE (M7}
Trecho 10 Setor 047 025 Particular 1142 2025 20/03/2025 0,0000
Contribuinte Principal
240472 COOPERATIVA HABITACIONAL POLLI-COOP
CPF/CNPY RG/IE QE TEL RES. TEL OO
08.038.698/0001-46 |
Contribuintes({s)/Compromissario(s
mmuﬁlﬂM (5) TIFG TFEJCNPT WGIE TE
Localizacio da Unidade Imobilidria
LOGRADOURD NUMERD | CASA | LOTEAMENTD QUALRA LOTE
3.266 RUA 1B 01/03 I | JARDIM EDEL 025 oov
(COMPLEMENTD EDTFICIO ANDAR. | APARTAMENTO |-.o-|:ﬁ MATRICULA | INSCRICAO ANTERIOR |
LOGRADOURD ESQUINA HUMERD ESQUINA CEP
11749-548
Lavbes Anbesiores |
Endereco de Entrega do Proprietario
ERDERECD BAIRRD
AVENIDA GONCALD MONTEIRO, 674 CIBRATEL IT
CIDADE CEP ANDAR AFPARTAMENTO |aux:o COMPLEMENTD
ITANHAEM 11746-292 |
Outras Informacoes Resumo Garal
TSENCAD - Dt Encesramsonts ALIQUOTA (%) VALDR VEMAL TOTAL TOTAL AREA EDIFECADS
SEM ISENCAD 1,50 375.807.73 257, 2800
Terreno
Testads Principal Testada Dois Testzda )/ Taca AREN TERREND FRACAD IDEAL VALOR M2 TERREND | WALDR VENAL 0D TERREND
11,6000 10,0000 11,6000 2596,4000 1,0000 | 45,51 14.076,B1
Caracteristicas do Terreno Servicos e Equipamentos
Forma do Lote: Regular Topografia da Rua == Normal
Situacao do Lote na Quadra: Meio de Quadra Pedologia =-> Temreno Secm
Benfeitoria: Muro ¢ Passeio Aresso => Direta
Topografia: Normal Fundo Padrdo --> Opgao 1
Usa do Imdwvet: Edificado Agua no Logradouro
Rede Hetrica

5 — Precificagdo

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 precificacdao de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitacdodo mercadoimobilidrioque possua atributos maissemelhantes possiveis
ao imdével 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.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE SCIAMMARELLA MARCELINO DE SOUZA, protocolado em 06/04/2026 as 06:51 , sob o nimero WITH26700173159

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001630-69.2023.8.26.0266 e codigo 1hZPwXzC.



5.2 — Amostras Analogas

Elemento comparativo n? 1
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Elemento comparativo n2 2

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-
venda-2-quartos-com-garagem-sp-itanhaem-
bopiranga-260m2-RS260000/id-38300577/

https://www.wimoveis.com.br/propriedades/casa-
com-2-quartos-bopiranga-itanhaem-r$-280-mil-
3023913750.htmlI?n_src=Listado&n_pills=Quintal&n_p

o=12n nnc=1

Elemento comparativo n2 3

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-

venda-3-quartos-com-garagem-sp-itanhaem-
bopiranga-260m2-RS319000/id-30555344/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE SCIAMMARELLA MARCELINO DE SOUZA, protocolado em 06/04/2026 as 06:51 , sob o nimero WITH26700173159

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001630-69.2023.8.26.0266 e codigo 1lhZPwXzC.
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5.3 — Método Denotativo Geométrico
Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imdéveis com

caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizacdo, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1

R$1.400 Elemento Comparativo 2

Elemento Comparativo 3

R51.200 B Imdvel Avaliando

R$1.000
R$800
R$600
R$400
R$200
RSO

e O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 1.000,00 (um mil, Reais).

e Oimodvel paradigma n? 02 indica o valor do m? em R$ 1.056,60 (um mil e cinquenta e seis
Reais e sessenta centavos).

e Oimdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 1.226,92 (um mil, duzentos e vinte e
seis Reais e noventa e dois centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
1.094,51 (um mil e noventa e quatro Reais e cinquenta e um centavos).

5.4 - Fator de Homogeneizacao

Para se construir uma equiparagdao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similaresem tamanho, padrao 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 aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais compardveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE SCIAMMARELLA MARCELINO DE SOUZA, protocolado em 06/04/2026 as 06:51 , sob o nimero WITH26700173159

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001630-69.2023.8.26.0266 e codigo 1hZPwXzC.
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5.5 — Valor do Imdvel

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

(257,28m? de area construida x RS 1.094,51)

RS 281.595,26

(duzentos e oitenta e um mil, quinhentos e
noventa e cinco Reais e vinte e seis centavos)

Margo de 2026

6 - Consideragdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdodo 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 R$ 1.094,51, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 281.595,26.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE SCIAMMARELLA MARCELINO DE SOUZA, protocolado em 06/04/2026 as 06:51 , sob o nimero WITH26700173159

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001630-69.2023.8.26.0266 e codigo 1hZPwXzC.
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegagdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imdvel urbano situado
na Rua 18, Lote 07, Quadra 25 - Jarbim Edel, Bopiranga - Itanhaem - SP.

Solicitante: Ivanildo Domingos Maciel

CPF/CNPJ: 252.746.944-20

Enderego: Rua Nova Patente, n? 469, Alvarenga, SdoBernardo do Campo/SP, CEP 09847-300

Data Base: 27/03/2026

Processo: 0001630-69.2023.8.26.0266

Objeto de Estudo

Unidade habitacional localizada na Rua 18, lote 7, quadra 25, inserida no bairro Jardim Edel, em
Bopiranga, Itanhaém/SP. Possui edificagdo com metragem de 257,28 m? distribuida em espaco total de
296,40 m?2,

O Imdvel estd matriculado perante o 12 Cartério de Registro de Imdveis de Itanhdem/SP sob n°
70.161.

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 andlise, a média do m? da regido é RS/m? 1.072,62.

257,28m? x RS 1.072,62/m?

Valor da Avaliagao
R$ 275.963,36

Jonathan Barbosa B/z%'gz Da Silva CRECI n2 263094-SP
/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE SCIAMMARELLA MARCELINO DE SOUZA, protocolado em 06/04/2026 as 06:51 , sob o nimero WITH26700173159

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001630-69.2023.8.26.0266 e codigo 1hZPwXzC.



Parecer Opinativo de

Avaliagdo Mercadoldgica

e Parecer Opinativo de Avaliagao Mercadoldgica

S3o Paulo, 27/03/2026

Solicitante do parecer técnico:lvanildo Domingos Maciel

Inscrito no CNPJ/CPF: 252.746.944-20

Estabelecido: Rua Nova Patente, n2 469, Alvarenga, SdoBernardo do Campo/SP, CEP 09847-300

e Finalidade do Parecer

Esse presente documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imdvel.

e Dados do Imovel

Matricula: 70.161 - 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de Itanhdem/SP

Descrigao: Casa situada a Rua 18, correspondente ao lote 7 da quadra 25, no Jardim Edel, em
Bopiranga, cidade de Itanhaém, estado de S3o Paulo. Apresenta construcdo com 257,28 m? em drea
territorial de 296,40 m2.

e Analise Utilizada

Para a elaboracdo do presente parecer opinativo, foram conduzidas atividades sistematicas de
identificacdo, levantamento, tratamento, andlise e interpretacdo de dados referentes ao mercado
imobiliario, com o objetivo de embasar tecnicamente as conclusdes aqui apresentadas.

e Documentos Utilizados
Certidao de Matricula.
Ficha Cadastral.

e Consideragoes Finais sobre o Imével

Com fundamento em pesquisas mercadolégicas realizadas, na analise das caracteristicas e atributos
identificados na documentac¢ao do imdvel em questdao, bem como considerando as tendéncias atuais
do mercadoimobiliario, conclui-se que o valor médio estimado do bem, conforme este parecertécnico
de avaliacdo mercadolégica, é de RS 273.147,40 referente ao més de Margo de 2026.

Honmropae, B, S5 Wulgpeahines,

Henrigue Rodrigues da Silva Melenchon
CRECI SP N°314233-F

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE SCIAMMARELLA MARCELINO DE SOUZA, protocolado em 06/04/2026 as 06:51 , sob o na
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001630-69.2023.8.26.0266 e codigo 1hZP



Avaliacao de Comercializagao Imobiliaria

Identificagao

Processo: 0001630-69.2023.8.26.0266

Solicitante: Ivanildo Domingos Maciel

CPF/CNPJ: 252.746.944-20

Endereco: Rua Nova Patente, n? 469, Alvarenga, SdoBernardo do Campo/SP, CEP 09847-
300

Resumo do Parecer

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 290.043,12

{ ))uﬂ’/b)ﬂjy% AR

Isabelle Silva de Oliveira
CRECI N°310845-F
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27/03/2026

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Rua 18, Lote 07, Quadra 25 - Jarbim Edel, Bopiranga -
ltanhaem - SP

Propriedade de uso residencial situada na Rua 18, lote sete da
qguadra vinte e cinco, no Jardim Edel, bairro Bopiranga, no
municipio de Itanhaém, Sao Paulo. Dispde de constru¢ao com
257,28 metros quadrados em terreno com extensao de 296,40
metros quadrados.

Matricula 70.161 do 19 Cartédrio de Registro de Imdveis de
[tanhdem/SP

De acordo com a especializagcdo do profissional,
conhecimento da regido onde o imével em questdo
esta situado e, tendo como base a documentacgao
enviada do bem, o metro quadrado da regido equivale
a RS$ 1.127,34

Valor do Imdvel pela Avaliacdo: RS 1.127,34 x 257,28m 2=R$
290.043,12

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE SCIAMMARELLA MARCELINO DE SOUZA, protocolado em 06/04/2026 as 06:51 , sob o nimero WITH26700173159

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001630-69.2023.8.26.0266 e codigo 1hZPwXzC.





