THIAGO BRITO
Venda e Avaliacao de Iméveis - Grafotécnica - Documentoscopia
CRECI 168.896 - CRA 6-004832

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
12 VARA CIVEL - FORO REGIONAL IIl - JABAQUARA

PROCESSO N¢° 1000686-39.2018.8.26.0003

THIAGO HENRIQUE DE BRITO NASCIMENTO, ja qualificado nos autos,
vém respeitosamente perante Vossa Exceléncia, manifestar-se nos seguintes
termos:

A informacao relatada pela parte procede. Apds anadlise e busca por
informacgdes foi possivel constatar que o imdvel esta inserido no contexto de um
loteamento que provavelmente teve problemas na incorporacao, € a situacao atual é
gue todo o loteamento esta abandonado, assim como os lotes.

Na imagem acima €& possivel notar que as ruas ja foram tomadas pela
vegetacao (https:/maps.app.qoo.g/hDWKGnKmkgkDtRGx7)

Sobre a questdo do valor de mercado, pesquisando as ofertas na regiao foi
possivel encontrar alguns lotes que estdo em venda judicial, com valores entre
R$6.000 e R$7.000 cada lote de metragem préxima a do imével a ser avaliado,
conforme links abaixo:

https://www.grupolance.com.br/imoveis/terrenos-e-lotes/sp/avare/lotes-de-
terreno-510m2-loteamento-costa-verde-avare-sp-24504

https://www.grupolance.com.br/imoveis/terrenos-e-lotes/sp/avare/lotes-de-
terreno-536m2-loteamento-costa-verde-avare-sp-24506

thbnascimento@gmail.com
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https://www.grupolance.com.br/imoveis/terrenos-e-lotes/sp/avare/lotes-de-
terreno-506m2-loteamento-costa-verde-avare-sp-24507#foto-2

Diante do exposto acima, este Perito concorda que realizar a avaliagcao
minuciosa do imovel pode ndo ser economicamente viavel, além de potencial
resultado negativo de hasta publica.

Nao obstante, este Perito disponibiliza o Laudo em anexo, para utilizacdo
neste processo, sem a necessidade de levantamento de honorarios periciais.

Reiterando os sinceros votos de respeito e consideragao.

Nesses termos, pede deferimento.

Sao Paulo (SP), 28 de janeiro de 2026

Thiago Henrique de Brito Nascimento
CRECI 168.896 SP
CRA 6-004832

thbnascimento@gmail.com
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imovel Avaliando: Matricula 16.199 do CRI de Avaré/SP: Terreno situado na
Rua 8, Lote 34, Quadra 19, Loteamento Costa Verde,
Avaré/SP.

Finalidade do Parecer: Determinagao do valor de mercado do imével avaliando.

Interessado(a): TJ-SP Processo 1000686-39.2018.8.26.0003

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: R$7.000,00

Data-base: 01/2026

Thiago Henrique de Brito Nascimento
Corretor de Imoveis
CRECI n° 168.896F — CNAI 22.831
Fone: 13-997775410 - E-mail: thbnascimento@gmail.com

Avaré (SP), 29 de Janeiro de 2026
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Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica— PTAM

Thiago Henrique de Brito Nascimento, Corretor de
Iméveis com registro no CRECI da 22 Regido (Brasil)
sob o n? 168.896, na qualidade de Avaliador
Imobiliario, vem apresentar-lhe o presente Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.

OBJETIVO

O objetivo do presente parecer é exclusivamente a determinagéo do valor de mercado
do imovel avaliando para finalidade de garantia bancéria.

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de
maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, e com
as Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n®s 957, de 22 de maio de
2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboracdo de Parecer Técnico de
Avaliacao Mercadolégica e regulamentam a sua forma de elaboracéo.

RESSALVAS E PRESSUPOSTOS

1) Nao é objetivo deste trabalho realizar o levantamento topografico, andlise de solo,
passivos ambientais, entre outros tipos de andlises que ndo sejam a mercadolégica, do imdbvel
avaliando, cabendo a quem interessar, realizar tais andlises, para confirmar dados como

georreferenciamento e viabilidade de empreendimentos.

2) Pressupbe-se que as informagbes obtidas na vistoria através de entrevistas,
documentos e copias, fornecidas pelas partes e demais fontes, sejam verdadeiras e fiéis as

originais.

IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando esta situado na cidade de Avaré/SP, trata-se de terreno situado
na Rua 8, Lote 34, Quadra 19, Loteamento Costa Verde, e registrada no Oficio de Registro de

Imoveis de Avaré/SP, sob o n® de matricula 16.199, com a seguinte descri¢ao:
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica— PTAM
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3 AVARE

UM LOTE DE TERREND scb n® 34 (trinta e quatrc), da quadra n? 19 (dezenove), fazendo frente para & rua 8, medinda 15,00 metros, can

fronta-se pelo lado direito com o lote n? 35, medindo 35,18 metros, pelo ade esguerdo com o Sistema de Lazer 15, medindo 36,18 me-

tros, e pelos fundfem "o lote n® 09, medindo.15,00 metros, perfazendo & &rea ‘total de 510,00 metras quadrados —0-0-0—0-0—0-0-0-0
Wetriculada por: Qs wemdue’ ’ ’

’

M. 16199 - Pagina: 1/10 - PROT. 281.776 - Cristiane

Pelas evidéncias, o loteamento no qual o imovel esta inserido esta abandonado e nao
houve sucesso na incorporagéo, sendo que as ruas e os lotes estdo tomados por vegetacao. Desse
modo, ndo foi possivel identificar exatamente a localizagdo do mesmo. Pelo mesmo motivo, o valor

de mercado dos lotes sdo residuais.

IMAGENS

Rancho do Salgado @

Rio paranapanema

\

Localizgﬁo do Loteamento
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica— PTAM

Vista da rodovia

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se 0 Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que permite a determinagéo do valor levando em consideragéo as diversas
tendéncias e flutuacbes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuagbes e
tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a

avaliacao de iméveis.

Neste método, a determinacdo do valor do imdvel avaliando resulta da comparacao
deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de
dados pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos séo
ponderados por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas pela norma técnica NBR-
14653, podendo também utilizar fatores, indices e métodos publicados por entidades especificas
como o BACEN - Banco Central, Prefeitura Municipal local e IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.
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Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica— PTAM

PESQUISA DE MERCADO

Foram encontrados lotes situados no mesmo loteamento, que inclusive passaram por
avaliagao judicial, e apresentam valores entre R$7.000,00 e R$6.000,00, conforme links
abaixo:

https://www.grupolance.com.br/imoveis/terrenos-e-lotes/sp/avare/lotes-de-terreno-
510m2-loteamento-costa-verde-avare-sp-24504

https://www.grupolance.com.br/imoveis/terrenos-e-lotes/sp/avare/lotes-de-terreno-
536m2-loteamento-costa-verde-avare-sp-24506

https://www.grupolance.com.br/imoveis/terrenos-e-lotes/sp/avare/lotes-de-terreno-
506m2-loteamento-costa-verde-avare-sp-24507#foto-2

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoOveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de
homogeneizagdo normatizadas que permitem a determinac¢do do valor levando em consideragéo as
diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado Imobiliario e apés saneamento dos dados, conclui-se
que o Valor Total de mercado do imoével objeto deste Parecer Técnico de Analise

Mercadologica é de R$7.000,00 (Sete mil reais), para a data-base Janeiro/2026.

Avaré/SP, 29 de Janeiro de 2026

s

Thiago Henrique de Brito Nascimento
Corretor de Imoveis
CRECI n° 168.896
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ANEXO | - CURRICULO DO AVALIADOR

Dados Basicos

Nome: Thiago Henrique de Brito Nascimento

Qualificacao: Administrador e Corretor de Iméveis
CRECI: 168.896-F

Telefone: 13997775410

E-mail: thbnascimento@gmail.com

Formacao Académica

- Graduacao em Gestao Financeira - UNIP
- P6s-Graduagéo em Administragéo Geral - UNIP

Formacao Técnica

- Técnico em Transacdes Imobiliarias - IUB

- Perito Judicial - CRECI

- Avaliagdo de Imoveis - IBRESP

- Avaliagédo de Imoveis - CRECI

- Inferéncia Estatistica para Avaliagdo Imobiliaria - CRECI

Experiéncia Profissional

- De 02/2006 a 05/2022
Empresa: Banco do Brasil S.A.
Segmento: Empresa multinacional de economia mista do segmento bancério.

Cargo: Assessor de Diretoria
Local: Diretoria de Empréstimos e Financiamentos — Avenida Paulista, 1230 — Sao Paulo - SP

Funcdes:
o Testes para Homologacao de Solugdes de Tecnologia relacionadas a produtos e servigos para
pessoa juridica;
e Elaboracao de pareceres técnicos sobre produtos e servicos;
e Elaboracao de relatérios para uso interno da Diretoria e Conselho Diretor.

- Desde 05/2016 até o momento
Empresa: Corretor de Imoveis (profissional liberal)
Segmento: Mercado Imobiliario

Cargo: Corretor de Imoveis
Local: Rua Jodo Ramalho, 788 — Praia Grande - SP

Funcdes:
e Intermediacdo de bens imoveis;
e Avaliagéo de bens iméveis;
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W alsdo este dooimento clican do no link a soquir: hilps /) assnador web one ong befd oo s CAHKR-XFEVU-WISILE A020

Av-04/16,]199 — Em 22 de dezembro de 2016, RETIFICACAO DE REGISTRO.

Com fundsmento no artige 213, 1, “a", da Lei n® 6.015/73, averbo e retifico que: @) o imdvel tem
origem no R-01 de 03.02.1981 e o lotcamento ohjeto do R-03 de 11.01.1982, ambos da
matricula n® 11,395, deste Oficio; ¢ b) ha dois atos numerados sob n® 06 nesta matricula, um
registro de 25.01,1982 e uma averbagio datada de 11.05,1983; e €) niio hi ato praticado sob 0”

02 nesta matricula. .
A Escrevente Autonzada: 4& % (Hilde Cristina Moltzheim Sanches).

Av-05/16.199 — Em 22 de dezembro de 2016. SUPRIMENTO DE ASSINATURA,
Autorizado por despacho de 18.06.2004, do MM, Juiz Corregedor Permanente desta Comarea,
proferido nos Autos n° 61/2004, supri a falta de rubrica nas fichas 01 a 03 desta matricula.

A Facrevente Aulorizada: ﬁ; '5%2 _{Hilde Cristina Moltzheim Sanches).

£ L=

Av-06/16.199 - Em 22 de dezcmkﬁ:: de 2016. CADASTRO.

Pela eseritura de 22.11,2016 do Tebelifio de Notas de Aragariguama-SP (L° 202, 0s, 1171200
certidfie municipal emitida em 17.11.2016, verifica-se que o imdvel desta mairfeula estd
codastrado junto & municipalidade de Avaré-SP sob n® Q.019.034.000. Protocolado scb o
274,145 em 15.12.2016.

A Escrevente Autorizada: % ;“?& {Hilde Cristina Molizheim Sanches).

o

Av-07/16.199 - Em 22 de dezembro de 2016, RETIFICAGAD.
Pela escritura mencionada na Av-06, pela certidio do Oficial de Registro Civil de Cabo Frio-ILJ

de 21.03.2014, extraida do tcrmo n® 4.836 (L B-003, fls. 261}, matriculada sob n®
(9254401 55.1982.2.00003.26 1 .0004886-69, microfilmada por este Oficio sob n® 207.073 em
74.04.2014, & pelo R-01/24.927 de 07.05.1984 deste Offcio, verifica-se que a proprietaria ANA
Iggl?_A DUTRA COSTA € caseda com NELSON INNECCO CAMAVARRO COSTA pelo
regime da seperagho ttal de bens, desde 13.02.1982, conforme pacto antenupsial t'eglstradu i
4% Oficial de Registro de Iméveis do Rio de Janeiro-RJ, no L° Auxiliar 03 sob n® 3.78Z

Protocolade sob n® 224,145 em 15122016,
A Escrevente Awtorizada: {Hilde Cristina Moltzheim Sanches).

Av-08/16.199 — Em 22 de dezeémbro de 2016. DIVORCIO DIRETO.

Pela escriturn mencionsds na Av-06, o certidio mencionada na Awv-07, venfice-s¢ 0
DIVORCIO da proprietiia ANA LUIZA DUTRA COSTA o NELSON INMECCO
CANAVARRO COSTA. conforme sentenga prolatada no Processo n® 2002.001.066208-2, pzlﬂ
Juizo de Direito da 4* Vara de Familia da Comarca do Rio de Janeiro-BJ, voltando ela & assinar
seu nome de solteira, ou seje, ANA LUIZA BORGES DUTRA. Protocolade sob of 224,145 eri

15.12.2016. ;
A Escrevente Autorizada: Wﬂﬁld:ﬂrﬁﬁmh{almlm Sanches),

{continua no verso)

Fara conferiro ongina, scesas o sils hips-\e s fup jus bo'p e tadigital' po'str i Conflerercial ocurmen to.da, infome o prooeso 1 00655 -39 ECI:IH & 2E 0005w cddigo Cghphl TS
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:

R-09/16,199 - Em 22 de dezembro de 2016, VENDA E COMPRA,

Pefa escriture mencionada na Av-08, 4 proprietiria ANA LUIZA BORGES DUTRA, residente ¢
domiciliada em 5&> Paulo-SP. na Rua Cénego Eugénio Leite n® 665, apto 22, Pinheiros, |

quall.n-m:]a no R-03, Av-07 ¢ Av-08, VENDEU o imdvel desta matricula a ANTONIO ELUTL

FERREIRA DA SILVA JUNIOR, RG n® 5648.266-SSP/SP, CPF n" 806.047.756-68, F

engenheiro eletronico, casado pelo regime da comunhfio parcial de bens, na vigéneia da Lef n®

6.515/77, com MARIA LUIZA RABELLO FERREIRA DA SILVA, RG n° 11.416.674-2- §
S5P/SP, CIF n® 008.292.218-75, agente de turismo, brasileiros, residentes e domiciliados no B
municipio de S&0 Paulo-SP, na Rua Antonio Julio dos Santos n® 524, apto 14, Fazends §

Morumbi, pelo prego de B 5.000,00. Protocolado sob n® 224,145 em 15.12.2018,

A Escrevente Autorizada: % ﬁ% (Hilde Cristina Moltzheim Iﬁua:ln!ws}.

L —r
R-10616.199 — Em 30 de novembro de 2017, HIPOTECA

Pela escritura de 03.04.2017 do 22° Tabelido de Notas de Sdo Paulo-5P (L° 4.484, fle. 235) & an P
retificativa de 18.04.2017 expedida pelo mesmo Tabelifio (L" 4485, fls, 285), o8 proprietirics f
ANTONIO RUY FE ALY JOR e sua mulber MARIA LUIZA RABELLOD

FERREIRA DA SIVA, qualificados no R-09,

96.320,00, constituida por EDUARDO CAIQ_DE AZEVEDO SODRE, RG n° 1.443.006-X-

SSP/SP, CPF n° 004.194.518-20, e sua mulher NEUSA CAMAROTTO SODRE, RG n° fi
1688 T18-9-85P/SP, CPF n® 518.807.178-91, brasileiros, casados pelo regime da comunhiio de
bens, antes da Lei n® 6.515/77, empresgrios, residentes e domiciliados em 580 Paulo-SP, na §
Avenida Damasceno Vieira n® 1.063, apto, 93, Vila Mascote, que serd paga amavés de 40 F

parcelas mensais fixas no valor de RE 240800, vencendo-se a primeira em 13.04.2017 @ as
demais no mesmo dia dos meses subsequentes, com as demais cliusulas ¢ condigies constantos

do thulo, Protocolade sob n® 229 em 22.11.2017.
A Escrevenie Autorizada: ©° (Gizlene Zanlucki).

Av-11/16.199 - Em 06 de e 2018, DISTRIBUICAD.
Pelo requerimento firmedo em 580 Paulo-5F em 23.03.2018, certidio datada de 13.03. 2018,

emitida pelo Juizo de Direito da 1" Vara Civel da Comarca de 8%o Paulo-SP - Foro Regional 111 -

Jabaguara, verifica-se a distribuigho ne dia 2200.2018 ¢ admitida em juizo de uma Aglo de :
Execugdo de Tiulo Extrajudicial (Processo n® 1000686-39.2018.8,26.0003), movida por [LMA |

TER 'S WANG, CPF n® 245.529.338-68, em face de EDUARDO CAIO DE |
e sua mulher NEUSA CAMAROTTO SODRE, qualificados no R-10, e :

dos proprietirios ANTONIO RUI FERREIRA DA SILVA JUNIOR e sua mulher MARLA
LUIZA RABELLO FERREIRA DA SILVA, qualificados no R-09, objetivando & cobranga da

divida no valor de R 109,174,45, estando o presente imdvel sujeito d penhora, Protocolado sob 'f

1" 231,105 em (2.04. 2018,

A Escrevente Autorizada: £ - {Gislene Zanfucki),
P

{continua na Ficha 0

DERAM EM PRIMEIRA, UNICA E |
ESPECIAL HIPOTECA o imavel desta matricula a ILMA TERESINHA ARNS WANG, RG n° E
#.354.960-8-35F/5F, CPF n" 245.529.338-68, brasileira, vitva, aposentads, residente o §

domiciliada em S3o Paule-SP, na Rua Pamplons n° 328, apto. 94, para a garantia da divida de BS §
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Av-12/16.199 — Em 04 de dezembro de 2018, PENHORA,

Pela cortiddo de 08.11.2018 do Juize de Direite do 1° Oficio Civel do Foro Regional de
Jabagquara, Comarca de Sio Paulo-SP, expedida nos Autos da Aglio de Execuglio Civil (Processo
e 1O0GRG-39.2018.8.26.0003), protocolo penhora online PHOOGO239109, movida por [LMA
TERESINHA ARMS WANG, qualificada no R-10, em face de EDUARDO CAIO DE
AFEVEDO SODRE e sua mulher MW qualificados no R-10, ¢

dos proprictirios ANTONIO RUI FERREIRA _DA_SIHINA JUNIOR e sua mulher MARLA
LUIZA RABELLO FERREIRA DA SILVA, qualificados no R-09, foi determinada a averbagiio
da PENHORA do imavel desta matricela, pertencente aos executados, 8 favor do exequente,
para garantia da divida de B$ 136.495,46, tendo sido nomeado como fiel depositirio o executado
Antonio Rui Ferreira da Sil . Protocolado sob n® 234 898 em 08,11 2018,

A Escrevenle ﬁull:rriz.a:ia}_ *; “+_{Gislene Zanlucki).

Para conflerir 0 oigingl, acesss 0 site Mg Ve s §ap jus. bp astadigital! po/sbrin Co nferencial) ocurmen o da. informe o procemso | 000650 -3 20188 260003 e codigo CySplLTS.
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REGISTRO DE IMOVEIS, TITULGS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESS0A JURIDICA
COMARCHA DE AVARE { 8P

DCegta Carsla;
Certifico & dou # que a presenle ceridio & cipia aulbnlica ¢ alualkrada da EMOLUMENTOS RS 4320
matricula n® 16199, axtraida sob a forma de documento eletrdnico, nos bemmos :g_ég;;m g ‘;ﬁ
do arfigo 19, § 17, da Lei " 8075773, rotrata a alual siuacdo registrdna do MG EINGRES as 233
_imdvel 2 que e refers, sobre o qual nBo ha gualquer cutre mpisto de Gnus AD TRIBLIMAL RS 303
= sem dos evenluaimente  noliciedos s presents cerfiddo, que sbrangs os ADMP B 2
¥ btuos apresentados 226 o encerrementa do Livio 1 - Profocolo no dia il %N. :ih:ﬁ

* anterior & peesenbe data, devende ser complemeniads com cerfidio da
& Cirsinscigao atual, se for o caso, conforme |ndicado abalxn,

fvare, 06 do margo de 2025
Cristiane Osanmo Pinto Lefte - Escrevents
|assinado digitaimants)

Ois imdveis do mistecipio de Iad perenceram a asls comanca da Avand de 20081528
a 25.11.3008, depois passaram & comanca de |tad, fenda antes periencida & comanca

de Faxina (atdal liag
Para conferir a procedincia desle documanto efelus a leifura do OR Code impresso acima, ou acessa o
endeneqn eletrinion https Jselodiodal fsp jus b & informe o Seto: (1205683031 S000319630PX230]

Vakde esle doaumenio Beande na Bk a segquis hiljiss as s adar web. one org brid oo s/ CAHEN- R

e fenlimants # oopia oo cging | s nada digiaiments o THEREZA MATALSA DE MORAE ANDRADE # Trisinal ihe e fics o Bdbacts " Sack Piulc prishid o il (50017005 i 1850 st 0 nime W AR STIOTS T8

Para corfer ir o criginsl, scesss o alls Wips Vess §ap jus bop ssfacigital po'ebr 1 Co nfer ercall acurmeniioda, irda mns O proos sso 10006586530 20188 260003 & cdohgo CofoklTS
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do original, assinado digitalmente por THIAGO HENRIQUE DE BRITO NASCIMENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2026 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000686-39.2018.8.26.0003 e codigo 7TgkcOaE.



