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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 COMPARAGCAO MERCADOLOGICA
DATA: 19/12/2024.
REF.: Relatdério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o n2 39.236 — 12 Cartério de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP, penhorado nos
autos do Processo n2 0029684-46.2019.8.26.0602, em tramite perante a 12 Vara Civel -
Foro de Sorocaba.

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 Dezembro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Avenida Santos Dumont, 658 - Apartamento 34, Bloco 3 -
Conjunto Residencial Antenor Baddini - Jardim Ana Maria - Sorocaba - Sao
Paulo - CEP: 18065-290.

Dados de Registro: Matricula n2 39.236 - 12 Cartério de Registro de Imdveis
de Sorocaba/SP — Inscricdo Municipal: 010.816/23-24 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imdvel possui 47,30m? de area privativa.

Descricao do bem: Um apartamento sob o n2 34, localizado no 32 andar ou
492 pavimento do Bloco 3, integrante do Conjunto Residencial Antenor
Baddini, contendo a darea atil de 47,30m?, a area comum de 30,83m?,
perfazendo a drea total de 78,13m?>.

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por ADRIANA CRISTINA DO NASCIMENTO FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2024 as 12:42 , sob o nimero WSCB24705947711
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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 da Rua)

3.2 - Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia
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(Fachada do Condominio)

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.

WSCB24705947711

12:42 , sob o nimero
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4 — Planta Genérica de Valores

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

S“ wih ? PREFEITURA DE SOROQOCABA
3N - KL ] .
. J',.:\ ; SECRETARIA DA FAZENDA Pagma | del

- T
el . - |

CERTIDAO N°: 010.816/23-24

Certiddo via web

CERTIFICO, para os devidos lins e efeitos, conforme o requerido pela parte interessada, que encontram-se
registradas nesta Area de Administragio Tributiria as seguintes informacdes, nesta data:

INSCRICAO CADASTRAL: 44.12.03.0210.03.016
MATRICULA: 39236 CARTORIO: 1" CARTORIO DE REGISTROS DE IMOVEIS E ANEXOS  DATA- 02082007
LOGRADOURD: AVENIDA SANTOS DUMONT
NUMERCY:. 658
COMPLEMENT(: APTO 34 ANDAR 3 BL/3
LOTEAMENTO: BAIRRO REGIAO NORTE
TESTADA PRINCIPAL: 0,35940100 m2
AREA TERRITORIAL: 4312814206 m2
AREA CONSTRUIDA ATUAL: T8, 130000 m2
ENDERECD ENTREGA:
AVENIDA SANTOS DUMONT, 658
BAIRRO REGIAD NORTE
CIDADRE SOROCABA - SP CEP: 15.063-190
VALOR VENAL IMOVEL:
ANO 2023 - RS 9011262 - (NOVENTA E UM MIL E CENTO E DOZE REAIS E SESSENTA E DOIS CENTAVOS)
VALOR VENAL TERREN(:
AN 2023 - RS 1645346 - (DEZESSELS MIL E QUATROCENTOS E CINQUENTA E TRES REAIS E QUARENTA E SEIS CENTAVOS)
VALOR VENAL CONSTRUGAC:
AMNO 2023 - RS T4.659.16 - (SETENTA E QUATRO MIL E SEISCENTOS E CINQUENTA E NOVE REAIS E DEZESSELS CENTAVOS)
TIPO IMOVEL: Predial
TIFOLOGIA: Apartamentos residenciais
US0 IMOVEL: Residencial
CATEGORIA- FINO

5 — Precificacdo
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 imével, com
fulcro em uma delimitagdo 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 copia do original, assinado digitaimente por ADRIANA CRISTINA DO NASCIMENTO FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2024 as 12:42 , sob o nimero WSCB24705947711
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

Ak
=
>
o

Envio uma mensagom
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Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-jardim-ana-maria-bairros-sorocaba-48m2-
venda-RS150000-id-2756192395/

R$150.000 oo i

= P P —
a i B 3andor B Acwia anumain
Todas a1 corocteristicas

658 -

Elemento comparativo n? 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-jardim-ana-maria-bairros-sorocaba-com-
garagem-47m2-venda-RS150000-id-2751448201/

Envie uma mensagem

Elemento comparativo n2 4

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
quartos-jardim-ana-maria-bairros-sorocaba-com-
garagem-50m2-venda-RS$150000-id-2756221903/

o Envie uma mensagem
R$160.000 = i wmaw
5 e & s
@ 1o @ tonsn
Todos as caracteristicas

Avenida Santos Gumant - Jardim Ana Maria, Sorocaba - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-
guartos-jardim-ana-maria-bairros-sorocaba-com-
garagem-52m2-venda-RS160000-id-2686335313/

Elemento comparativo n2 5

Todas as caractaristicos v

R$175.000 - iia™ i
A 1vogo A 200000 V' Covene

Envie uma mensagem

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-

guartos-jardim-ana-maria-bairros-sorocaba-com-

garagem-57m2-venda-RS175000-id-2543775401/

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por ADRIANA CRISTINA DO NASCIMENTO FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2024 as 12:42 , sob o nimero WSCB24705947711
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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:

Elemernto Comparativ
Elemento Co
Elemento
Elemento Cot

SN TUR

5 5o o

=]
L

RS3.150 Elemento Comparativ
B Imovel Avaliando

R

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 3.125,00 (trés mil, cento e vinte e
cinco Reais).

e O imdvel paradigma n? 02 indica o valor do m? em RS 3.191,49 (trés mil, cento e noventa
e um Reais e quarenta e nove centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 3.000,00 (trés mil, Reais).

e O imdvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 3.076,92 (trés mil e setenta e seis
Reais e noventa e dois centavos).

e 0O imodvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em RS 3.070,18 (trés mil e setenta Reais e
dezoito centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
3.092,72 (trés mil e noventa e dois Reais e setenta e dois centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagdo

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacado 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 comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por ADRIANA CRISTINA DO NASCIMENTO FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2024 as 12:42 , sob o nimero WSCB24705947711
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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:

(47,30m? de area privativa x RS 3.092,72)

RS 146.285,54

(cento e quarenta e seis mil, duzentos e oitenta e
cinco Reais e cinquenta e quatro centavos)

Dezembro 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 3.092,72, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 146.285,54.

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

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por ADRIANA CRISTINA DO NASCIMENTO FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2024 as 12:42 , sob o nimero WSCB24705947711
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado

na Avenida Santos Dumont, 658 - Apartamento 34, Bloco 3 - Conjunto Residencial Antenor Baddini - Jardim

Ana Maria - Sorocaba - Sao Paulo - CEP: 18065-290.

Solicitante: Adriana Cristina do Nascimento Fernandes

Data Base: 19/12/2024

Processo: 0029684-46.2019.8.26.0602

Objeto de Estudo

Unidade residencial n? 34, localizada no Bloco 3, correspondente ao terceiro nivel ou quarto

pavimento do Conjunto Residencial Antenor Baddini. A unidade apresenta 47,30m? de area exclusiva,
30,83m? de drea em condominio, com soma total de 78,13m>.

39.236.

O Imdvel estd matriculado perante o 12 Cartdrio de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP sob n°

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 analise, a média do m? da regido é RS/m? 3.030,86.

47,30m? x RS 3.030,86/m?

Valor da Avaliacao
R$ 143.359,83

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANA CRISTINA DO NASCIMENTO FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2024 as 12:42 , sob o nimero WSCB24705947711
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica
Sdo Paulo, 19/12/2024.
Solicitante do parecer técnico: Adriana Cristina do Nascimento Fernandes.
FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imodvel.
DADOS DO IMOVEL
Matricula: 39.236 - 12 Cartério de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP
Descricdao: Apartamento n? 34, situado no terceiro andar ou quarto pavimento do Bloco 3, pertencente ao
Conjunto Residencial Antenor Baddini. Possui 47,30m? de area privativa, 30,83m? de drea compartilhada,
totalizando 78,13m? de area construida.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdao do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigacdo, processamento, analise e interpretagao de resultados sobre dados do mercado imobiliario.

DOCUMENTQOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
Certiddo de Valor Venal.

CONSIDERAGOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imével 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
141.896,98 para Dezembro/2024.

*—_——j £
k;_f} M__ e o ——

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANA CRISTINA DO NASCIMENTO FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2024 as 12:42 , sob o nimero WSCB24705947711
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA

~

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

Solicitante: Adriana Cristina do Nascimento Fernandes.
Valor de Mercado: RS 150.674,11

Processo: 0029684-46.2019.8.26.0602.

RESUMO DO PARECER
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DATA DA

~ 19/12/2024.
AVALIACAO 12/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Avenida Santos Dumont, 658 - Apartamento 34, Bloco 3 - Conjunto
LOCALIZACAO Residencial Antenor Baddini - Jardim Ana Maria - Sorocaba - Sao Paulo - CEP:

18065-290.

DESCRICAO DO

Imdével n? 34, posicionado no 32 andar ou 42 piso do Bloco 3, parte

IMOVEL integrante do Residencial Antenor Baddini. A unidade tem 47,30m? de area
interna, 30,83m? de area de uso comum, com &rea global de 78,13m?.
DADOS CADASTRAIS Matricula 39.236 do 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sorocaba/SP.

Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imdével em

MERCADO guestdo estd situado e, tendo como base a documentacdo enviada do bem,
o metro quadrado da regido equivale a RS 3.185,50.

4 H XA 2 _
AVALIACAO Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 3.185,50 x 47,30m? = R$ 150.674,11
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